ADRA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIiRKETi

izahname

Bu izahname, Sermaye Piyasas: Kurulu (Kurul)’nca O?'!O:UE'C’;B tarihinde
onaylanmistir.

Ortakhfmizin ¢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 iligkin izahnamedir.

Izahnamenin onaylanmasi, izahnamede yer alan bilgileric dogru oldugunun
Kurulca tekeffiilii anlam:na gelmeyecegi gibi, paylara iliskin bir tavsiye olarak da
kabul edilemez. Ayrica Halka Arz Edilecek Paylarin fiyatimin belirlenmesinde
Kurul’un herhangi bir takdir ya da onay yetkisi yoktur.

Halka Arz Edilecek Paylara ilikin yatirim kararlar izahnamenin bir biitlin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu izahname, ortakh@imzin www.adragyo.com.tr ve halka arzda satisa aracihk
edecek Garanti Yatirnm Menkul Kiymetler A.S.’nin
www.garantibbvayatirim.com.ir adresli internet siteleri ile Kamuyu Aydinlatma
Platformu (KAPYnda (www.kap.org.tr) yayimlanmigtir, Ayrica basvurn yerlerinde
incelemeye agik tutulmaktadur.

Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarinca, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde yer alan yanhs, yamltica ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ihrag¢l sorumludur. Zararn ihraggidan tazmin edilememesi veya
edilemeyeceginin agik¢a belli olmas) halinde; halka arz edenler, ihraca aracilik eden
lider yetkili kurulus, varsa garantér ve ihragemm yénetim kurulu idyeleri
kusurlarma ve durumun gereklerine gore zararlar Kkendilerine yiikletilebildigi
Olgiide sorumludur. Ancak, izahnamenin diger kisimlari ile birlikte okundugu
takdirde tzetin vaniltici, hatall veya tutarsiz olmasi durumu haric olmak iizere
sadece dzete bagh olarak ilgililere herhangi bir hukuki sorumluluk viiklenemez.
Bagimsiz denetim, derecelendirme ve degerleme kuruluglar1 gibi izahnameyi
olusturan belgelerde yer almak e‘t;e 'ﬁinrlanan raporlan hazirlayan kisi ve
kurumlar da hazirladiklar: rapg arda y}er alah‘yanlls, yanilticl ve eksik bilgilerden
SPKn hiikiimleri ¢er¢evesinde ’nurugnludur. _ '-“.n
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GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

“Bu izahname, “diyiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”,
“tahmin edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege
yonelik aciklamalar igermektedir. Bu tiir agiklamalar belirsizlik ve risk igermekte
olup, sadece izahnamenin yayim . tarihindeki Ongoriileri ve beklentileri
gostermektedir. Birgcok faktdr, ,iflf'at;l;;_n‘l.n gelecege yOnelik agiklamalarmin
tngoriilenden ¢ok daha farkh soqﬁcla,pm asing yol' icabilecektir.”
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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 Yatinm Ortaklifi Anonim Sirketi

Ana Hissedarlar Cem OKULLU ve Cengiz OKULLU

AVM Alisveris Merkezi

Balikesir AVM Balikesir 11i Karesi IIgesi 9398 Ada 3 Parsel’de bulunan isycri

Borsa / BIAS / BIST /

Borsa istanbul Borsa Istanbul Anonim Sirketi

BSMY Banka Sigorta Muameleleri Vergisi

COVID-1% SARS-Cov-2 viriisiiniin neden oldugu korona viriis salgim
Tiirkiye'de yerlesik olmayan kisi ve kurumlarin o Tirkiye’de

Dar Miikellef elde ettikleri kazang ve iratlar nedeniyle vergi yikiimlist olmast
durumu

Degerleme Raporu [/
Gayrimenkul
Degerleme Raporn

Baskent Taginmaz Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan
degerleme raporu

gi:gii:: Bagimsiz Deneyim Bagimsiz Denetim ve Danismanlik A.S.

Esas Sizlesme Sirket’in esas sdzlesmesi

Garanti Yatirun Garanti Yatirim Menkul Kiymetler A.S.

Genel Knrul Adra GYO genel kurulu

GSYH, GSYIH Gayri Safi Yurt I¢i Hasila

GVK 193 sayil1 Gelir Vergisi Kanunu

cvoTeg S P Kinlin Wat) s Gl
GYO Gayrimenkul Yatirim Ortaklifa

GYODER Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Demnegi

Halka Arza Aracihk
Eden Yetkili Kurulug /
Aract Kurum / Garanti
Yatirim

Garanti Yatinm Menkul Kiymetler A.S.

Halka Arz Edilecek | Sirket’in sermaye artmml yolu ile halka arz etmeyi planladig:
Paylar paylar WAL

Thrager / Sirket Adra Gayr}menl(ul Yatmm Qrtakh gLAS.
imar Kanunu / 3194 S&Yli,l Imal? Kanhrm 111-1
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Is Kanunu 4857 saylh I3 Kanunu

Izahname ve lihrac | Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II-5.1 sayili Izahname ve hrag
Belgesi Tebligi Belgesi Tebligi

IMF Uluslararas: Para Fonu

ISIN Uluslararasi Menkul Kiymet Tantmlama Numarasi

KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu

Kar Pay1 Tebligi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II-19.1 sayili Kar Pay1 Tebligi
KDV Katma Deger Vergisi

KYK 5320 sayih Kurumlar Vergisi Kanunu

m’ Metrekare

MDYV Maddi Duran Varhiklar

MKK Merkezi Kayit Kurulusu A.S.

Migros Migros Ticaret A.S.

Mn TL Milyon Tiirk Lirasi

Onemli Nitelikteki | Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 11-23.3 sayili Onemli Nitelikteki

Islemlere Iliskin Ortak
Esaslar ve Ayrilma
Hakki Tebligi

Islemler ve Ayriima Hakk: Tebligi

Ozel Durumlar Tebligi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II-15.1 sayilh Ozel Durumlar
Tebligi

Pay Tebligi Sermayc¢ Pivasasi Kurulu’nun VII-128.1 sayili Pay Tebligi

Pay Fiyati 22,66 TL

Sermaye Piyasasi | Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I1-5.2 sayili Sermaye Piyasasi
Araclarinin Satis1 { Araclarinin Satist Tebligi

Tebligi

Sermaye  Piyasasinda | Sermaye Piyasast Kurulw’'nun [I-14.1 sayili  Sermaye

Finansal Raporlamaya
lliskin Esaslar Tebligi

Piyasasinda Finansal Raporlamaya [liskin Esaslar Tebligi

SPK, Kurul Sermaye Piyasast Kurulu

SPKn Sermaye Piyasast Kanunu

T.C. Tiirkiye Cumbhuriyeti

Takasbank [stanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.

Tam Miikellef Tiirkiye'de yerlesik bulunan kigi ve kurumlanin Tiirkiye iginde
ve disinda elde ettikleri kazang ve iratlar nedeniyle vergi
yiliklimlsii olmast durumu

TCMB Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankast

TFRS Tiirkiye Finapsal Ra """oft&[;na Standartlarina
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Torbah AVM

izmir Ili Torbali Ilgesi 1104 Ada 1 Parsel’de bulunan isyeri

TTK

6102 sayil1 Tick Ticaret Kanunu

TTSG Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi
TUIK Tiirkiye Istatistik Kurumu
USD Amerika BirleStk-Revletleri Para Birimi

Yinetim Kurulu

AdrgGYO yonetim Ryrulu
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I. BORSA GORUSU:

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

“1. Halka arz sonrasinda Gayrimenkul Yatinm Oriakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi'nin 12'nci maddesi uyarmca paylarin Borsa kotuna alinmas: igin Kuruldan
alinacak belgenin Borsamiza iletilmesi halinde Kotasyon Yonergesinin 12'nci maddesi
gercevesinde Sirket paylarimn Yildiz Pazar'da islem gorebilecegi,

2. Sirket hakkinda hazirlanan hukukgu raporunun izahnamenin ekinde yer almasi,

3. Tiirkiye Kattlim Bankalar: Birligi Danisma Kurvlu tarafindan olugturulan "Pay
Senedi Thract ve Alim-Satim Standardi” ile "Katilim Finans llkelerine Uygun Faalivet
Gosteren Sirketlerin  Belirlenmesinde Fsas Alinacak Rehber” dayanak alinarak
olusturulmug olan ve Sirket tarafindan 31.12.2022 tarikli finansal tablo verilerine gore
doldurulan "Katthm Finans llkeleri Bilgi Formu"nda (Form) Sirket tarafindan verilen
bilgiler dikkate alindiginda Sirketin Rorsa Istanbul'da islem gérmeye bagladig tarihte
BIST Katilim Tiim Endeksinde yer alma gartlarim sagladigmun degerlendirildiginin,
endeks degerleme donemlerinde de s6z konusu gartlar: saglamasi halinde ilgili kanlim
endekslerine dahil edilebileceginin izahnamede, Formun izahname ekinde yayimlanmasi

hususlarimn Kurulunuza Hetilmesine karar verilmigtir.”

ifadelerine yer verilmistir.

isbu Borsa Istanbul A.S. Goriisii, Borsa Istanbul A.$.'nin verecegi karara
diniik herhangi bir taahhiit ya da baglayicihik olusturmamak sartiyla, sadece
SPK'nin goriis talebine cevap vermek amaciyla simirh olmak iizere mevcut bilgi ve
belgeler dikkate ahnarak hazirlanmigtir, _iug,bu Borsa istanbul A.S. goriigiine
dayamilarak almacak Kkararlar soptcu ‘dogahilecek zararlar nedeniyle Borsa
istanbul A.S.'nin herhangi bir sorumlulugu bulu:i;‘amaktad.r.
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1. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR

Sirket paylarinin halka arz edilmesi igin Kuml*;e;.aﬁa Istanbul onay1 disinda bagkaca
bir kurum/kurulusun onayina ihtiyag qyfyulimé:ﬁaktagn\r;l,_
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1. 1ZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KIiSiLER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢cercevesinde,
gercege uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamim degistirecek nitelikte bir
¢ksiklik bulunmamasi igin her tiirlii makul §zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

ihrawl
ADRA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S. Sorumlu Oldugu Kisim:
Yetkilisi

Tarih: 23/08/2023

IZAHNAMENIN
TAMAMI

e 1
Ta°r'i ““ﬁ.fdsx‘*
Cengiz OKULLU
Yénetim Kurulu Bagkan Yardimeisi

Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kuruluy )
GARANTI YATIRIM MENKUL KIYMETLER A.S. Serumlu Oldugu Kisim:
Yetkilisi

Tarih: 23/08/2023
Giines TURKOGLU
Yonetici

IZAHNAMENIN
TAMAMI

Bagikufy
il S3RRRY
HASANREISOGLU
Yonetici

Ali

Izahnamenin bir pargasi olan bu raperda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
cercevesinde, gercege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamini degistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamasi igin her tirli makul ﬁzenm giisterilmis oldufunu beyan ederiz.

Imzali sorumluluk beyanlan uahnayfe ekmd"e*y’grm aktadir.
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ilgili Denetim Raporlarin1 Hazirlayan

. Kuruluy . Soerumlu Oldugu Kisim:
DENEYIM BAGIMSIZ DENETIM
VE DAleMAAMJK AS.
1
Haru TAS
Sofu il 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve

30.06.2023 Dinemlerine Ait
BAGIMSIZ DENETIM RAPORLARI

. I
Hgili Degerleme Raporlarimi Hazirlayan Kurulus

Sorumlu Oldugu Kisim:
BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

DEGERLEME RAPORLARI

30.06.2023 - SPK-2023-068,
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-20323-75,
30.06.2023 - SPK-2023-76,
30.06.2023 - SPK-2023-77,
iﬂ 7 THRK 30.06.2023 - SPK-2023-78,

Yinetim Kurulu %‘;ﬁfm&me Uzmam 30.06.2023 - SPK-2023-82,
18.08.2023 - SPK-2023-101,

21.08.2023 — SPK-2023-106

Yinetim Kurtaiyl A Degerleme Uzmam

ilgili Bagimsiz Hukuk¢u Raporunu Hazirlayan
Kurulus Sorumlu Oldugu Kisim:

METIN-CICEK AVUKATLIK ORTAKLIGI

Av.\Semih METIN
21.08.2023 Tarihli

Bagimsiz Hukuke¢u Raporu




2. 0ZET

A—GIRI§ VE UYARILAR
Bashk Aciklama Yiikiimliilagi
Al ‘ Giris ve uyarlar Bu dzet izahnameye giris olarak okunmalidir,
Sermaye piyasasi araclarma iligkin yatirim kararlan
izahnamenin bir biitiin olarak degerlendirilmesi sonucu
verilmelidir.
fzahnamede yer alan bilgilere iliskin iddialarin mahkemeye
tasinmasi1 durumunda, davac yatinmci, halka arzin
gerceklestifi iilkenin yasal diizenlemeleri c¢ercevesinde,
izahnamenin ¢evirisine iliskin maliyetiere yasal siirecler
baslatilmadan énce katlanmak zorunda kalabilir.
Ozete bagh olarak (cevirisi dihil olmak iizere) ilgililerin
hukuki sorumluluguna, ancak Gzetin izahnamenin diger
kisimlan ile birlikte okundugu takdirde yaniltici, hatal veya
tutarsiz olmasi veya yahrmcilarin yatinm Kkararmi
vermesine yardime¢r olacak dnemli bilgileri saglamamas
durnmunda gidilir.
A.2 | Izahnamenin Izahname sonradan tekrar kullamlmayacaktir.
sonraki kullanimina
iligkin bilgi
B—IiHRACCI
B.1 | ihra¢gginmm ticaret | Ticaret Unvam
| unvam ve isletme ad1 | Adra Gayrimenkul Yatirnim Ortaklig1 A.S.
B2 | fhraggmmn  hukuki | [ Hukuki statiisii Anonim Sirket
Stat“Sﬁ't tal:” °:g“§“ Tabi oldugu mevzuat T.C. Kanunlan
mevzuat, kuruldugu | [~ S P .
tilke ve adresi 1hrag¢¢inin kur:uldugu iilke | Tirkiye Cumhuriyeti
f Merkez Adresi Caybagi Mah. Aydin Cad. |
1 No:51/A Torbal/iZMIR
Telefon LR 0232 865 1555
Internet adpési . ' 5. "'\ | www.adragyo.com.tr ]
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B.3

Ana iiriin/hizmet
kategorilerini de
igerecek sekilde
ihracommm  mevcut
faaliyetlerinin ve
faaliyetlerine  etki
eden dnemli
faktirlerin tanim ile
faaliyet  gosterilen
sektdrler/pazarlar
hakkinda bilgi

Sirket, Okullu Insaat A.S. unvani ile, [zmir’in Torbah ilgesinde,
sliresiz olarak (19.11.2020 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 stzlesme degisikligi ile Adra Gayrnimenkul
Yatirum Ortakhifi A.S. unvamn alarak gayrimenkul yatirim
ortakligina déniigmiistiir.

Sirket Esas Sozlesmesi'nin “Sirketin Amaci ve Faaliyet Konusu”
bashikli 5. maddesi uyannca; Adra GYO, gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye
piyasasi ara¢lari ve Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portfSyii isletmek amaciyla
paylarini ihrag etmek iizere kurulan ve sermaye piyasas:
mevzualinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye
piyasasi kurumu niteliginde kayitli sermayeli halka agik anonim
ortakliktir.

Adra GYO tiim gayrimenkul port{dyiinii finansal tablolarinda
“vatinm amagh gayrimenkuller” ve “stoklar” altinda takip
etmektedir. Sirket’in 30.06.2023 itibaniyla 890.500.000 TL
sevivesindeki yatinm amagh gayrimenkul portfoyll ve
523.980.240 TL tutanindaki stoklart i¢inde; Sirket’in 30.06.2023
tarithli finansal tablolar uyarinca, yatirim amagli gayrimenkulleri
altinda Torbali AVM, Balikesir AVM, Hamidiye Diikkan ve
801 ada 2 parseldeki 5 konutu takip ederken, stoklar alinda 677
ada 16 parscl konut, 798 ada 5 parsel konut, 799 ada 1 parsel

konut, 800 ada 1 parsel konut, Turgutlu arsasi, Manisa
Sehzadeler arsasi', Yoldren arazi, Narli arazisini takip
etmekitedir.

Gayrimenkul degerleme raporlarina gore, Sirket’in 30.06.2023
tarihi itibariyla 4.716.666.000 TI. degerinde olan yatirnm amach
gayrimenkul ve stok portfOyiiniin %18,88’1 kira getinili
gayrimenkullerden, %43,77’si satis amagh elde tutulan bagimsiz
béliimlerden, %37,35'1 arsa ve arazilerden olugmaktadir.

Sirket’in tamamlamus oldugu gayrimenkul projeleri ve sahip
bulundugu tasinmazlar asagida 6zetlenmistir:

Sirket’in Balikesir 1li, Edremit igesi, Hamidiye Mahallesi, 677
ada 16 parselde, 2.339,75 m*’lik arsa alani {izerinde insa edilmis
olan A Blokta 5.481,65 m? kapali alanda 20 daire | diikkkdn, B
Blokta 4,246,70 m? kapal1 alanda 20 daire olmak tizere stoklar
kaleminde izlenen 40 adet mesken ve yatirim amagli |
gayrimenkuller kaleminde izlenen 1 adet dikkandan olusan
bagunsiz bolimleri bulunmaktadir. Séz konusu diikkan BIM
Birlesik Magazalﬂﬁﬁ S.’ye 12.10.2022 tarihinden itibaren 10
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yiullik  kira sozlegmesi kapsaminda kiraya verilmisti.,
Gayrimenkuliin projelendirme ¢alismalar1 11.08.2020 tarihinde
baglamis, 14.04.2022 tarihinde ise yapi ruhsati ahinmigtir. Proje
30.12.2022 tarihinde tamamlanmugtir. Tigili projeye iliskin
olarak 30.12.2022 tarihi itibanyla yap1 kullanma izni alinmig
olup, ayni tanh itibariyla kat milkiyeti tesis edilmistir.
30.06.2023 tarihi itibanyla ise 35 adet konut, 1 adet i yeri amagh
bagimsiz boliim bulunmaktadir. Isbu izahnamenin 31.07.2023
tarihi itibariyla 35 adet konut, 1 adet is yeri amag¢h bagimsiz
bolim bulunmaktacdir. Ilgili gayrimenkul konut bagimsiz
boliimleri stoklar bdliimiinde, is yeri bagimsiz bolimi yatirim
amach 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 Ilcesi, Altinoluk Mahallesi 798
ada 5 parselde 10.903,51 m? arsa lizerinde insa edilmis olan 6
Blokta 98 is yeri, 158 mesken olmak iizere toplam 256 bagimsiz
béliimden olusan ADRA Sitesi igindeki farkli bloklardaki
bagimsiz bdlomleri bulunmaktadir. Toplam insaat alany 31.542
m?¥’dir. 20.05.2021 ve 04.08.2021 tarihli yap: ruhsatlan
gergevesinde insast tamamlanan projenin  On  satiglan
30.09.2021°de baslanmustir. 31.12.2022’ye kadar 212 adet
bagimsiz béliim satilmg olup, 31.12,2022 tarihi itibariyla 13
adet konut vasifly, 31 adet i3 yeri vasitls olmak {izere toplam 44
adet bagimsiz b6liim, 30.06.2023 tarihi itibariyla ise 4 adet konut
vasifll, 18 adet igyeri vasifli olmak {izere toplam 22 adet
bagimsiz boliim Sirket’in portfdyiinde bulunmaktadir. Isbu
izahnamenin 31.07.2023 tarihi itibariyla ise 4 adet konut vasifli,
18 adet isyeri vasifh olmak {izere toplam 22 adet bagimsiz bdliim
bulunmaktadir. Proje, 30.11.2022 tarihinde tamamlanmmsgtir.
M1gili projeye iligkin olarak 30.11.2022 tarihi itibariyla yap:
kullanma izni alinmis olup, aym tarih itibariyla kat milkiyeti
tesis  edilmistir. 1lgili gayrimenkul stoklar kaleminde
izlenmektedir. Degerleme Raporu'na gore ilgili taginmazin

30.06.2023 tarihi itibariyla nihai degeri 115.790.000 TL dir.

Sirket’in Balikesir I1i, Edremit ilgesi, Altinoluk Mahallesi, 799

ada | parselde 11.212,90 m*’lik arsa iizerinde inga edilmis olan |

ADRA Sitesi i¢indeki 6 Blokta 232 adet mesken ve 2 adet igyeri
nitelikli bagimsiz bélimi bulunmaktadir. Toplam ingaat alam
28.633 m? olan projede yer alan 6 Blok igin 22.06.2021, | Blok
igin  23.08.2021 tarihinde yap1 ruhsatt alinmistir.  Proje
30.12.2022 tati] "M&Lamdmldmm;tlr Igili proleye iligkin olarak
30.12. 2022 tarthi Ltlbaﬁyla yapt kullanma izni alinmig olup, aym
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itibariyla 232 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir. Isbu
izahnamenin 31.07.2023 tarihi itibariyla 227 adet bajimsiz
bsliim bulunmaktadir. Ilgili gayrimenkul stoklar kaleminde
izlenmektedir. 30.06.2023 tarihli Degerleme Raporu’na gore
ilgili taginmazin nihai degeri 1.094.245.000 TL dir.

Sirket'in Balikesir 11i, Edremit Ilgesi, Altinoluk Mahallesi, 800
ada 1 parselde 13.250,11 m?'lik arsa alam tizerinde inga edilmis
olan tamam: 16 blok, 157 adet bagimsiz boliimden olusan
ADRA sitesi igindeki farkl: bloklarda 31.12.2022 tarhi itibartyla
75  adet bagimsiz  bslimid  bulunmaktadir. 22.06.2021,
12.07.2021 ve 09.08.2021 tarihli yap: ruhsatlan g¢ergevesinde
insa edilen proje tamamlanmis ve tiim bagimsiz boliimler igin
29.12.2021 tarihli yap1 kullanma izin belgeleri alinmis ve kat
miilkivetine gegilmistir. Projenin dn satiglanna 27.09.2021
tarihinde baslanmuig olup, 31.12.2022 tarihi itibanyla, 75 adet
bagimsiz boliim, 30.06.2023 tarihi itibariyla ise 63 bagimsiz
bolim bulunmaktadir. Isbu izahnamenin 31.07.2023 tarihi
itibariyla 61 adet bagimsiz boélim bulunmaktadir. [lgili
gayrimenkul staklar kaleminde izlenmektedir. 30.06.2023 tarihli
Degerleme Raporu’na gore ilgili tasinmazin nihai degeri
646.400.000 TL dir.

Sirket’in Balikesir 1li, Edremit ilgesi, Alunoluk Mahallesi, 801
ada 2 parselde 5.680,26 m?’lik arsa iizerinde inga 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 5 adet mesken
nitelikli bagimsiz béliimil bulunmaktadir. Bagimsiz boliimler
icin 06.02.2019 tanhinde yapt kullanma izin belgeleri alinmas,
14.03.2019 tanhinde 1se kat milkiyeti tesis edilmigtir.
30.06.2023 tarihi itibanyla ise Sirket portfGyiinde 5 bagimsiz
bolim bulunmaktadir.  Isbu izahnamenin 31.07.2023 tarihi
itibariyla ise bagimsiz bélim sayis) degismemis olup 5 bagimsiz
bsliim olarak gerceklesmistir. [1gili gayrimenkul yatinim amagli
gayrimenkuller kaleminde izlenmektedir. 30.06.2023 tarihli
Degerleme Raporu’na gore ilgili tagimmazin nihai degeri
75.500.000 TL dir.

Sirket Izmir ili, Torbal Ilgesi, Torbali Mahallesi, Metropolis
Bulvan, 1104 ada 1 parselde yer alan 20.069,02 m? arsa iizerinde
9.600 m? kapali alana 11.950 m? agik otopark alanina sahip
AVM’nin miilkiyetine sahiptir. Tasinmaz 25.11.2020 tarihinde
Sirket adina satin alinarak tapuya tescil edilmis ve Migros :
Ticaret A.§-'v¢25:11.2020 tarihinden itibaren 5 yillik kira
sozlesm;m KapSammda\klraya verilmistir, [lgili gayrimenkul
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30.06.2023 tarihli Degerleme Raporu'na gére ilgili tasinmazin
deperi 310.000.000 TL dir.

Sirket Balikesir ili, Karesi Il¢esi, Pasaalant Mahallesi, Bandirma
Caddesi, 9398 ada 3 parselde yer alan 31.941,79 m? arsa lizerinde
11.379,00 m? kapali alana ve 20.000 m? acik 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 sézlesmesi 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 taginmazin
degeri 455.000.000 TL dir.

Sirket’in Balikesir ili, Edremit Ilgesi, Narli Mahallesi, 361 ada 1
parsel (37.354,92 m?3 Zeytinlik vasifii), 356 ada 1 parsel
(24.768,68 m?*- Zeytinlik vasifh), 492 ada 3 parsel (1.898,55 m?*-
Zeytinlik vasifli) ve 493 ada 1 parselde (159,47 m?*- Zeytinlik
vasifh) tasinmazlan bulunmaktadir. Tasinmazlardan 361 ada 1
parscl ve 356 ada 1 parsel Narli Mahallesi'nin denize yakin
kenar ile ¢evre yolunun arasinda konumlu olup yakin ¢evresinde
villa tipi yapilar bulunmaktadir. Diger iki parscl ¢evre yolu
izerinde konumlu olup, sosyo-ekonomik olarak orta-fist gelir
grubu kigilerin ikamet ettigi bolgededir. Ilgili gayrimenkul
stoklar kaleminde arazi olarak izlenmektedir. 30.06.2023 tarihli
Degerleme Raporu’na gore ilgili tasinmazin degeri 450.071.000
TL dir.

Sirket’in Balikesir ili, Edremit ilgesi, Yoléren Mahallesi, 1835
parselde ver alan 41.089,16 m? alana sahip 1 adet mandalinlik ve
zeytinlik vasfinda ve arazi niteliginde tasinmazi bulunmaktadir.
Izahname tarihi itibariyla ilgili gayrimenkule iliskin olarak,
Edremit Belediye Meclisi’nin 06.02.2009 tarih ve 35 sayili
karan ile onanan 1/5000 6lgekli nazim imar plam uyaninca, bir
kisim konut disi kentsel galisma alaninda, bir kisim da parkta
kalmaktadir. Ilgili 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 Tlgesi, Yarhasanlar Mahallesi,
931 ada 13 parsel 26.543,09 m? arsa niteliginde tasinmazi
bulunmaktadir. 30.06.2023 tarihi itibariyla yapt ruhsati heniiz
alinmadigindan anmilan tarih itibanyla arsa olarak deperlenmis
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 alinnus olup, GYO
Tebligi'nin 22, madgi:esme gére yap1 ruhsati almml$ oldugundan
Sirket pﬁﬂfoyuner migycut durum itibariyla “proje” olarak
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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,
Yedieyli] Mahallesi 1323 Ada 38 Parsel ve 44.977 m? alanl
Turgutlu arsasint satin almugtir. S6z konusu arsa igin Bagkent
Tasinmaz Degerleme A.S.'min 03.03.2023 tarihli raporunda
62.050.000 TL deger bigilmis olup s&z konusu taginmaz
65.250.000 TL pesin tutarla Tukas Guda Sanayi ve Ticaret
A.S.’den satin ahnmistir. lgili gayrimenkul stoklar kaleminde
izlenmektedir. Ilgili tasinmaz, Turgutlu Belediyesi Imar
Mudiirligiinde yapilan incelemelerde ve ekte sunulan Imar
durumu belgesine gire; 5.6.2012 Tarih 1/1000 &lgekli Turgutlu
Revizyon Uygulama [mar Planlarinda E:0,50 Hmax: 6,50 m
yapilasma  sartlarina  gére  “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. Ilgili tasinmaza iliskin olarak yeni imar
plan calismalan devam etmekte olup, giincel durum itibaniyla
arsa Uzerinde konut ve ofis projesi gergeklestirilmesi imkant
bulunmamaktadir. Imar vasfinda herhangi olumsuz bir durum
olmadigindan arsa olarak degerlemesine etki etmemektedir.
30.06.2023 tarihli Degerleme Raporu’na gire ilgili tasinmazin
degeri 148.425.000 TL dir.

Sirket, 30.06.2023 tarihli finansal tablo ddneminden sonra,
Manisa Biiyiiksehir Belediyesi Emlak ve Istimlak Dairesi
Baskanligt  tarafindan = 17.07.2023  tarithinde  ihalesi
gerceklestirilen ve ihalesi Sirket uhdesinde kalan, Manisa ili
Yunusemre [lgesi Uncubozkdy 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.
Baskent Tasinmaz Degerleme A.S. tarafindan 18.08.2023
tarihinde hazirlanan SPK-2023-101 numaral: rapora gire 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 portfdy
bilyGkliigiine etki etmemektedir,

Gayrimenkul Sektérii
Tiirkiye’de ve Diinyada Giincel Durum

Gaynmen,kufsektoru\ iirkiye ekonomisinde Onemli bir yern
olan, gavri saft" yort ‘igi {nasﬂa icerisinde sahip oldugu pay ile
/ 1st1kra]4| bu,‘ $elede ekonomlye katkisini siirdiiren ve istthdam
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anlaminda olduk¢a énemli yer tutan dncii sektdrlerden birisidir.
Ayrica geleneksel bir yatinm araci olarak gdriilmesi sebebiyle
arz — talep miktarinin dinamik bir yapiya sahip oldugu
gozlemlenmektedir. Gayrimenkul sektdrii icerisinde ticari
gayrimenkul, perakende ve AVM, turizm, otelcilik, ingaat ve
konut sektorlerini barindirarak birgok sektére hem dogrudan
hem de dolayl: olarak etki etmektedir. Gegmisten giiniimtize
kadar GSYIH verileri incelendiginde 1998 yilinda 71 milyar TL
olarak gerceklesen milli gelirin 2022 y1l sonu itibanyla 15 trilyon
TL’ye ulastign gortiimektedir. 2023 vilimin ilk geyreginde ise
GSYIH 4,6 trilyon TL olarak gergeklesmistir. 2020 yilina kadar
%6-%9 bandinda defisen paya sahip olan gayrimenkul
sektoriiniin 2022 y1l sonunda GSYIH i¢indeki payimn %3,38%¢
geriledifi goriilmektedir. 2023 yilimn ilk ceyreginde ise
gayrimenkul  sektoriiniin = %3,78 oraninda pay aldif
gorliilmektedir,

Gayrimenkul sektdriiniin giincel durumunu inceledigimizde
2020-2021 yilarinda COVID 19 pandemisi sebebiyle diger
sektdrlerde iiretim yapilarninin etkilenmesi, arz olanaklarinin
azalmasi ve lojistik anlamda sikintilar yaganmasinin aksine 2021
yilinda kiiresel tesviklerin etkisiyle artan varlik talebi sebebiyle
gayrimenkule olan talebin arti@1 goézlemlenmistir, Bunun en
biiyik sebebi pandeminin etkisiyle diiglik faiz ve bol likidite
déneminin hdkim olmasidir. ABD ve Avrupa iilkelerinin
genigletici para politikalan sebebiyle kiiresel biiylimenin
gliclenmesi hedeflenmigtir. 2022 yilinda ise COVID 19
pandemisi sonrasinda yasanan sikintilar sebebiyle enflasyonist
ortamin giderek yayilmasi ve kiiresel ekonomide {ilkelerin
toparlanma donemlerinde parasal sikilasmaya gitmeleri birgok
sekttrde etkisini gdstermektedir. Diinyanin oOnde gelen
kurumlan tarafindan belirlenen biiyiime tahminleri bu dénemde
birgok dlke igin bir onceki tahmine oranla kigiiltiilmiistiir,
IMF 2022 Temmuz ayinda kiiresel ekonomik biiyiime tahminini
gecen yihin ayni donemine gore %63,3 den %3,2 ye diigtirmiistiir,
Ekim 2022’de yayinlamis oldugu rapora gore ise %3,2’de sabit
tutmugtur. Diinya genelinde yasanan ekonomik durgunlugun |
etkisiyle ise 2023 yihimin temmuz ayinda yayinladig1 raporunda
da kiiresel biiylime tahminini %3,0’e diigiirmiigtiir.

Kiiresel ckonomik diizelme evresinin yavaslamasinin ve
enflasyonist ortamin tiim diinya geneline daha hizli yayilmasinmin
en Onemli nedenlerinden birisi de 20227nin ilk geyreginde
baslayan Rusya-Ukrayna savasi oldugu da bilinmektedir. Enerji
sektoril basta olmak fizere birgok sektorde etkin bir oyuncu olan
ve hammadde arz1 konusunda da kritik rol oynayan Rusya’nin
savagta olrnasp?e uygl.ﬁ“anan yaptirimlara kendisinin de yaptinm
ile karsilik vermest birgok ‘sektdril olumsuz yénde etkilemigtir.

{ 2022 yili ﬂqUncﬁqeyregmde ﬁusya Ukrayna savasina ek olarak
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devam etmesi de sistematik riskin devam etmesine yol
] agmaktadir.

Savasin baslangicindan itibaren Tirkiye’nin dengeli bir politika
izlemesi ve jeopolitik olarak onemli bir konumda olmas:
sebebiyle yabanci sirketlerin odagimin Tirkiye’ye kayacagi ve
gayrimenkul sektdrii  anlaminda Rusya ve Ukrayna'mn
gayrimenkul talebinin Tirkive'ye kayacagl diistiniilmektedir.
GYODER’in Gayrimenkul Sektdrii Gdsterge Raporu’na gore
yabanci yatrimeilarin mercegine giren Tirkiye'nin  hem
operasyon ydnetimi hem de yatinm amaciyla artan yabanci
vatirimer talebi artisimn Sniimiizdeki dénemlerde de devam
etmesi beklenmektedir. 2023 yilimin ilk ¢eyreginde ise yabanci
talebinin azalmasina ragmen devam ettigi, konut alimi
karsiliginda vatandasglik ve oturma izni haklarinin taninmasinin
ctkisiyle de gayrimenkul sektériiniin canlihgimn  sirdGgi
garillmektedir.

Istihdam

[nsaat sektériiniin Tiirkiye ekonomisine gelir katkisinin yani sira
istihdam yoniinden katkisi da biiyiiktir. TUIK in sektérlere gire
istihdam edilenler verilerine gére tarm, sanayi, insaat ve
hizmetler sektériiniin toplamini olusturan 1stihdam sayis1 2005
yili 4d.ceyreginde 19,4 milyon kisit iken bu sayr 2022 yih
4.¢eyreginde 31,6 milyon kisiye ulagmistir. 2023 yilimin alk
¢eyreginde ise bu sayr 31,0 milyon kisive gerilemistir. Insaat
sektorlinde istthdam edilenlerin sayisinin toplam istihdam
edilenlerin sayisinn igerisindeki payimnin 2005 ydi 4.¢eyreginde
%S5,7 oldugu gériilmis olup bu oran 2017 yii 4. geyreginde
%7,7’ye yiikselmistir. Insaat sektdriniin istihdamdaki pay:
oramnt 2019  yih 4. g¢eyreginde 9%5,6’ya  dustiigi
gozlemlenmigtir. Bu anmi diislisiin ardindan sektdr istihdam
anlaminda toparlanmaya baslamis ve 2020 yili 4 geyreginde bu
oran %6,1’e ylikselmistir. 20237 {in birinci ¢eyrek sonucuna gére
ise bu oran %6.,4 olarak gériillmektedir. 2022 yilinda 4 milyon
866 bin kisi tarim sektdrinde, 6 milyon 663 bin kigi sanayi
sektdriinde, 1 milyon 846 bin kisi insaat sektdriinde, 17 milyon
378 bin kigi huizmet sektérlinde istthdam edildi. Bir dnceki yil ile
karsilastinldiginda 1stihdam edilenlerin sayis: tarim sektdriinde
§2 bin kisi azalirken, sanayil sektériinde 520 bin, insaat
sektdriinde 69 bin, hizmet sektdriinde 1 milyon 450 bin kisi artt1.

Tiirkiye'de Insaat Maliyetleri

Insaat sektoriinin  dinamizminin etkilendigi en Snemlhi
unsurlardan birisi de ingaat maliyetleridir. Insaat stoku ve konut
satiglar 1n§aa( mmqpﬁye{lerlylc baglantili olarak hareket
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insaat maliyet endeksini inceledigimizde 2018 yil basindan
itibaren istikrarli bir artis  gdzlemlenmektedir. Insaat
maliyetlerine de etki eden insaat malzemelerinin biylk bir
kisminin yurt disindan temin edilmesi ve Tiirk Lirast’nin diger
para birimlerine karst deger kaybetmesi gibi nedenlerle 2021
Kasim ayindan itibaren endekste yiiksek bir artis meydana
gelmistir. 2022 Kasim ayinda ingaat maliyet endeksi bir énceki
yilin ayni ayina gére %103,5 oraninda artig géstermistir. Kasim
ayindan itibaren endekste bir &nceki yilin aym ayimna gire
gerileme goriilmis olup Mayis 2023 itibanyla bu oran %53.0
olarak gerceklesmistir. Malzeme endeksindeki artis %33,55
olarak gergeklesirken isgilik endeksi ise 2%104.,8’lik artis
gbstermistir. Insaat maliyetlerindeki bu artis scbebiyle de
Tiirkiye’de konut fiyatlarinda biiytik bir artiy gdriilmiigtiir.

Konut Satislan

Ulkemizde insaal ve gayrimenkul sektoriintin en dnemli
gbstergelerinden  birisi  konut  satis  verileridir.  Insaat
maliyetlerinin  yiikseldigi dénemlerde de konut satig
miktarlarinda ve fiyatlarinda bu artigin etkisi gdriilmektedir.

TUIKin agiklamis oldugu verilere gore 2022 yilinda konut satis
adedi [.485.622 olurken 2021 yilinda bu miktar 1.491.856 olarak
gergeklesmistir, 2022 yilinda satilan konut satislarinin %31 ini
ilk el satiglan olustururken %69’unu ikinci el satislardan
olusmaktadir. 2021 yil sonu satts miktarlarina bakildiginda ikinet
el satis oraminin %69,1°den %69°a diistigil gériilmektedir.

2022 yul sonu itibanyla satislar incelendiginde, ipotekli satislar
toplam satiglarin %18,9’unu olusturmaktadir. Bu oran 2021
yilinda gergeklesen 1potekli satis orami olan %19,7°den yiiksek
gergeklesmistir.

2023 agiklanan ilk 6 ayhk verilerine gére konut satis miktan
365779 adet olarak gerceklesmis olup toplam satislanin
%21,5"1ni ipotekli satiglar olustururken %78,57ini diger satislar
olusturmustur. Bu miktar satts durumuna gore incelendiginde ise
%69,7 oraninda ikinei el satsin yapildigini, %30,3 oraninda da
1lk el konut satis1 yapildigy goriilmektedir.

Konut satis verileri ipotekli ve diger satis olmak (zere iki
kategoride incelenmektedir. Buna gire 2014 yilindan itibaren
ipotekli konut satiglarinda goritlen artisin 2018 yilinda sert bir
diisiisle yerini diger satisa biraktign gézlemlenmektedir. Bunun
yan sira konut adetleri satig durumuna gire incelendiginde 2018
yilinda yaganan. .ckengmik kriz sonrasinda konut satiglarinin
ikinci el cmsmdep payml?x‘qmlgl gdriilmektedir. 2023 yilinin ilk
varisinda ilinda ik of sauglar %30 pay alirken, %70 oraninda
konutun irdegl’stlfdlgl g@rulnf}‘ektedlr Konut talebinde gézlenen




artigin temel sebeplerinden biri olarak enflasyona oranla kredi
maliyetlerinin ucuz olmasi séylenebilir.

Gayrimenkul sektdriinde satiglara yon veren bir difer unsur
yabanci yatnmcimn talebidir. Titrkiye’nin jeopolitik konumu
sebebiyle gevresindeki cografyalarda yasanan i¢ savas, kriz vb.
durumlar Tirkiye’deki bircok sektdrli dogrudan veya dolayh
yoldan etkilemektedir. Bunun en Onemli omegi 2022 ilk
¢eyreginin sonuna dogru baglayan Ukrayna- Rusya savasidir.
Savasin baglamasinin ardindan Rusya ve Ukrayna uyruklu
yabanc1 yatinmeinin gayrimenkul talebinin Tiirkiye’ye kaydiga
gbzlemlenmektedir. TUIK verilerine goére uyruklarina gore
konut satin aliminda 2022 Nisan ay1 itibariyla Rusya
Federasyonu uzun bir aradan sonra ilk sirada yer almigtir. Ayni
zamanda iilkelerinde yasanan i¢ kansiklik sebebiyle Afganistan
uyruklu yabanci yatinmcinin da her ne kadar toplam satislar
icerisindeki siralamasinda yiikselme goriilmese de konut satig
adedi bazinda 2022 yil basindan itibaren kademeli olarak
Tiirkive’deki talebinin arttif1 gozlemlenmektedir. Bu talebin ise
2022 Temmuz ay1 itibariyla difer uyruklarda da gdzlemlenen
sekilde sert bir disitis gosterdigi goriilmiistiir. Yabanci
yatinimeilara yapuan konut satigt haziran ayinda 8.707 adet ile
2022’nin en yiliksek seviyesindeyken bir sonraki ay bu adet
3.974’¢ diigmiistiir. Agustos ayinda tekrar toparlanma gostererek
y1l sonunda toplam 67.490 adet yabanci uyruklulara konut satigi
yapilmistir. 2023 yilimin ilk yanst igin agiklanan verileri
incelendiginde yabanci yatinmcilara yapilan konut satiginin
19.275 adet oldugunu, toplam satislar i¢erisindeki payimin %3,4
oldugu gorilmektedir.

GYODER Gayrimenkul Sektorli 2022 1. Ceyrek Gosterge
Raporu’na giire 6zellikle gayrimenkul satin alan yabanci uyruklu
yatinmcilara  vatandaghk ve oturma izni  verilmesi
uygulamalarinin devam etmesi yabanci yatinmcinin talebini
olumlu etkilemekte ve sektdrde canlilifin devam edecegini
gostermektedir. 2022 yil sonu itibaniyla yabanci uyruklu
yatinmetlann tercih ettifi schirlerin basinda %39 oram ile
Antalya gelirken ikinci sirada %31 oram ile Istanbul
gelmektedir. Bu siralama 2022 yil i¢erisinde birinci ve ikinci
olan Istanbul ve Antalya arasinda degisiklik géstermistir. 2023
yihnin ilk 4 ay1 igin agiklanan verilerde ise Antalya’nin %38,7
ile yine birinci sirada gelirken Istanbul’un %31,6 ile ikinci sirada
geldigi goriilmektedir.

Talebin giiglii olmas: ve enflasyonist egilimden kagis gabasiyla
konut fiyatlarinda kayda deger bir yiikselis yasanmistir. TCMB
tarafindan agiklanan 2023 nisan ay1 verilerinde konut
fiyatlarinda bjr-énceki, yilin aym ayina gére nominal olarak
%l121,3 ogahmda ams\{e ¢eklesmigtir. Bu dénemde yasanan
hem klirn}'sel g:konomlk [(ng;‘hem de Tiirk Lirasimn diger para




birimleri karsisinda deger kaybetmesi sebebiyle artan ingaat
maliyetleri de konut fiyatlarinin ylikselmesine neden olmustur.
Ulkemizde 2022 yil boyunca fiyatiar genel seviyesindeki artig
devam e¢tmis olup yillik baz etkisi ve alinan makro ihtiyati
dnlemlerinde etkisi ile ylizde 64,2 diizeyinde tamamlamistir.
GYODER Gayrimenkul Sektdrii 2023 1. Ceyrek Gosterge
Raporu’na gore ise iilkkemizde enflasyonun yiiksek siiregelmesi
ise hem maliyetler hem de tiketici davranmislar: lizerinde etki
yaratmaktadir. Bilyimenin canl olmast bir avantaj olsa da fiyat
istikrarinin saglanamamast da tim sektGrleri olumsuz yonde
etkilemektedir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin One
gekilmesi baz sektérlerde dnemli bir canlilik yarattiysa da bu
talebin siirdiiriilebilir olmas: fivatlar genel seviyesindeki
istikrara bagh gorlinmektedic. 2023 yilinda insaat ve
gayrimenkul sektoriiniin en Snemli gdstergelerden birisi olan
‘konut satig’ rakamlaninda talebin giiciinii bir parga kaybettigi
gozlenmektedir. Ancak gerek yakin cografyalardaki geligmeler
gerekse TL'nin yabanci para degerinde yaganan gerilemelerin
etkisi ile yabancilara yapilan satiglar gliglis bir sckilde devam
etmektedir. Yabancilara yapilan konut satislart 2023 yihnin ilk
yansinda 2022 yilimn ilk yansina kiyasla %46 azalarak 19 bin
275 olarak gerceklesmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2023
nisan ay1 verilerinde; 2023 yili nisan ayinda bir énceki aya gére
%4,7 oraninda artan konut fiyat endeksi, bir dnceki yihin aym
ayina gore nominal olarak %121,3, reel olarak ise %3530
oraninda artmustie. . Tirkiye genelinde birim metrekare fiyatu
22,841 TL’ye ulasmistir. En yilksek metrekare fiyati ise
Istanbul’da gergeklesmis olup 35,141 TL olmustur.

Kiresel &lgekte oldugu gibi Tlrkiye'de de konut satis
miktarlarina etki eden 6nemli faktérlerden biri konut kredisi faiz
oranlandir. TCMB’den alinan verilere gore 2021 Agustos ayi
itibariyla faiz oranlari uzun bir siire sonra tekrardan %17’lere
ctkmis, 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°¢
yiikselmigtir. 2023 haziran ayinda ise konut kredisi faiz oranlan

%19,70 seviyesine gikmistir. 2023 yilinun ilk yarisinda ortalama ¢

konut kredisi faiz oram %19,45 olarak gerceklesirken 113 bin
276 adet konut satis1 gergeklesmis olup, bir dnceki yilin aym
doneminde ise ortalama konut kredisi faiz oram %17,84 olarak
gergeklesmis  ve 150  bin 509 adet konut satisi
gerceklestirilmistir. TCMB’'den saglanan verilere gore konut
kredisi faiz oranlari ile konut satis miktarlaninda ters oranti
bulunmaktadir. Faiz oranlarmin en yiksek oldugu dénemde
konut satis /mlktarlarl . dénemin  en  diisiik  performansint
sergllemektgdlr ‘Buna-. ragﬁen 2019 , 2020, 2021 ve 2022
ylllarmda; gorufen en” yuksek\ konut kredlsl faiz orammn 2022




Arahik ayinda goriilmiis olup 2022 nin ¢n yiiksek konut satis1 da | l

yine bu ayda gergeklesmistir.?

Tirkiye ve Kkiiresel ortamda yasanan siyasi ve ekonomik
olaylarin 2023 wilsonuna kadar devam edebilecek olmasi
Ozellikle diinya genelinde yasanan sikilasma y&niindeki para
politikalarinin ve Ukrayna-Rusya Federasyonu arasinda devam
eden savasin Tirkiye gayrimenkul sektdriine olumlu-olumsuz
etkilerinin gdériilmeye devam edecefi ve sektdriin bu talep
dogrultusunda sekillenecegi beklenmektedir.

AVM Scktorii
Perakende sektiriiniin GSYIH icerisindeki yeri ve onemi

TUIK verilerine gore Tiirkiye’de bulunan 3,6 milyon igletmenin
2,3 milyonu perakende sektdrliyle baglantilt olarak faaliyet
gostermektedir. Perakende sektdrii yaklasik 12,4 trilyon TL
tutarinda cirosuyla, Tirkiye'de tim sektdrlerde olusan 16,6
triltyon TL tutannda cironun yaklastk %75'ine  tekabiil
etmcktedir,

Tiirkiye’de bulunan AVM sayilan, kullanabilir alaniar ve
genel durumu

2023 birinci geyrek itibariyla Tirkive’deki mevcut aligveris
merkezi arz1 453 adet aligveris merkezi ve yaklagik 14 milyan
metrekare seviyesinde kaydedilmistir. Diger vandan, Tirkiye
genclinde 2022 yilinda pazara toplamda 7 adet aligveris
merkezinde yaklagik 153 bin m? kiralanabilir alan girisi
olmustur. Mevcutta, 39 alisveris merkezinde yaklasik 1,2 milyon
m’ insaat halinde kiralanabilir alan bulunurken, toplam arzin
2025 yili sonu itibari ile 15,2 milyon m® seviyesine ulasmas
beklenmektedir. Istanbul %37,2 oraminda pay ile meveut arzin
gogunluguna cv sahipligi yapmakta ve [stanbul’u sirasiyla %11,8
pay ile Ankara takip etmektedir. 2023 yili hirinci ¢eyregi
sonunda bin Kisi basina 164,4 m* olarak kaydedilen perakende
yogunlugunun ingaat halindeki projelerin tamamlanmasiyla
2025 yili 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 Pazart ve Aligveris Merkezleri

Aligveris Merkezleri ve Yatinmeilan Demefi ile Akademetre
Arastirma ve Stratgjik Planlama tarafindan olusturulan AVM
Perakende C]I’(lrETldeSL nin 2023 Nisan ay1 sonuglarina gore;
ciro endeksiy Nisan: 2023 Id(memmcle bir dnceki yihin ayni ayi ile

karsllastlrddlgmd; % enﬂasyondan arindirtlmadan
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incelendiginde %135,2 oraminda artarak 1.738 puana
ylikselmistir.

AVM'’lerde kiralanabilir alan {m?) basina diisen cirolar Nisan
2023°de; Tiirkiye genelinde 6.625 TL, Istanbul’da 7.831 TL ve
Anadolu’da 5.821 TL olarak gergeklesmistir.

Nisan 2023 wverileri bir &nceki yilm  aym ay1 ile
karsilagtirlldiginda zivaret sayist endecksinde ylizde 24,3’1ik bir
artig ile 97 puana yiikselmistir.

GYO Sektirii

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklart (“GYO”), Sermaye Piyasasi
Kanunu cercevesinde, Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan
diizenlenen gayrimenkul yatinm ortakliklar, gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayah haklara ve
sermaye piyasast araglarina yatinm yapabilen, belirli projelen
gergeklestirmek ya da belirli bir gayrimenkule yatinm yapmak
amactyla kurulabilen ve 1zin verilen diger [laaliyetlerde
bulunabilen, gelirlert kurumlar vergisinden istisna tutulmus
(Kurumlar Vergisi Kanunu Md. 3/1-d-4) sermaye piyasas:
kurumlaridir.

Gayrimenkul yatinm ortakhi@imin  amaci, getirl  potansiycli
ylksek gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine yatirim
yapmak, portfoyiindeki gayrimenkullerden kira gelinn ve
gayrimenkul alim satim kazanci elde etmektir. Portféyiindeki
gayrimenkullerin alim satimindan kar saglayan gayrimenkul
yaurim ortakligi, yilsonunda bu kar ortaklarina temettil olarak
dagitabilmekte ve bu suretle gayrimenkul gelirini ortaklarina
aktarabilmektedir. Bovlece GYO paylanim satin alarak ortak
olan hir yatinmei, yiiksek petirili gayrimenkullerin gelirlerinden
dolaylh olarak yararlanma imkamna erisebilir. Yatinmcilar
gayrimenkul yatinm ortakliklarinin temettilerine ortak elmanin
yani sira, bu ortakliklarin paylarinin borsada olugan olas: fiyat
artiglarindan  da yararlanma imkanina sahiptirler. GYO
sisteminde, likiditesi daha diisik olan gayrimenkuliin
kendisinden ziyade, ona yatirim yapan bir sirketin paylarinin
satin alinmasi, gayrimenkul yatinminin likidite edilmesi
sorununu ortadan kaldirmaktadir.

Gayrnimenkul yatirim ortakliklari, is merkezlenn veya aligveris
merkezleri gibi  biyik &lgekli  gayrimenkul projelerinin
finansmamna kaynak saglamaktadir. Sirketlerin bu tiir biiyiik
projeleri gergeklestirmesi igin Gnemli dl¢lide finansman yuikiinl
iistlenmesi gerekmektedir. Bu tiir projeler, yatinmcilardan
gayrimenku!,_.yegi;i_’l_:’fm:g{takhgl paylan1 kargihifinda toplanacak
paralarla fifian sé.%dﬂ%‘piﬁ‘q}\(lImaktadlr.
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Borsa Istanbul’da islem goren GYO’lardan olusan BIST
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarn 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 yiikselmistir.

Borsa Istanbul’da 21.08.2023 tarihi itibariyla GYO statiisiinde
bulunan (altyapr GYO hari¢) 40 sirket bulunmaktadir. Ayni tarih
itibartyla BIST Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan endeksinde
bulunan bu sirketlerin toplam piyasa degeri 265,5 milyar TL
olup, defter degeri ise 249,9 milyar TL dir.
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B4 | Ihrace | Sirket performansim etkileyen temel faktorler arasinda ulusal ve

a 1y1 ve | uluslararas1 finansal piyasalardaki kosullar, déviz kurundaki
faaliye | dalgalanmalar, deprem gibi dogal afetler, gayrimenkul
t sektériindeki yatinim egilimleri, finansmana erisim ve finansman
goster | maliyeti gibl hususlar bulunmaktadir. Diger taraftan sektdriin,
digi finansal piyasalar ve ekonominin genel gidisati uyannca
sektdr | sekillenme egilimi nedeniyle yasanabilecek ekonomik kriz ve
il dalgalanmalar ile imar, ingaat, ¢evre izinlerinin ve diger izinlerin
etkiley | ya da ruhsatlarin alinmasinda yasanabilecek zorluklar Sirket'in
en gelirlerini olumsuz yonde etkileyebilir ve gelecekte yapilmasi
dnemli | planlanan yatinmiarin ertelenmesine veya iptaline neden olabilir.
en son

Bahsi gegen risk faktorlerinin yani sira Sirket, sektér ve bolgedeki

:E'hml trendleri yakindan takip edip, yaurim kararlarm ngériilen
halkky talepler dogrultusunda sekillendirmektedir.

nda Sirket’in 2020 yilinda boéliinme yoluyla kurulmasindan ingaat
bilgi ilerinin projeler asamasindan satilabilir déneme kadar maliyet

kalemlerini etkileyen en bilyiik faktdr déviz kurlarinin artis
gostermesi sebebiyle meveut maliyet beklentilerinin iistiinde
gereeklesmistir.

TUIK tarafindan agiklanan Mayis 2023 verilerine gore, insaat
maliyet endeksi 2023 ydi Mayis ayinda bir $nceki aya gore %0,54
, bir 8nceki yilin ayn ayina gére %47,95 artt1, Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %10,28, iscilik endeksi %1,23 artti. Bununla
birlikte, Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére %0,77,
bir &nceki yilin ayn1 ayina gore %49,97 artti. Bir Snceki aya gore
malzeme endeksi %0,60, is¢ilik endeksi %1,17 artti. Ayrica bit
onceki yi1lin aynt ayina gore malzeme endeksi %35,38, isgilik
endeksi %105,27 artt1. Aynca Bina dis1 yapilar igin insaat maliyet
endeksi, bir dneeki aya gore %0,22 azaldi, bir nceki yilin aym
aywna gore %41,50 artth. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi
%0,78 azaldi, isgilik endeksi %1,42 artti. Ayrica bir 8nceki yilin
aym ayma gore malzeme endeksi 927,93, iscilik endeksi
%103,18 artt1.

Yasanan bu maliyet artiglari Sirket’in {iretim maliyetlerini
etkilemigtir. Buna karsin ihtiya¢ olmasa dahi konut stokunun
hitap ettigi orta ve iistii gelir dizeyine sahip tiiketici grubunun
konut taleplerini  karsilamasi  gayrimenkuldeki  talebi
desteklemistir, Sirket'in portfSyiiniin bulundugu bdlgenin tatil
bolgesinde yer almasi da Sirket’in satiglarimin olumlu yénde
etkileyebilecek nitelikte olabilir.

B.5 | ihrage | Sirket 09.11.2020 tarihinde Cem Zeytin A.S. (Eski Unvan:

min Okullu Gida A.$.)’nin kismi béliinmesi suretiyle kurulmus olup
dahil herhangi bir gruba dahil degildir.
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B.6 | Serma | Sirket’in ¢ikarilmig sermayesi 1 TL nominal degerde 220.000.000
yedeki | adet paya bolinmiiy olup, bu paylartn 44.000.000 adedi (A)
veya grubu, 176.000.000 adedi (B} grubu paylardan olusmaktadir.

toplam

0 Pay Oran:

hikkl Ortaklar Gl;]ub Pay Tutar1 (TL) y(%)

icinde

ki Cem OKULLU A 22.000.000 10
1 B 88.000.000 40

e : A 22.000.000 L0

1 Cengiz OKULLU

dogru B 88.000.000 40

dan Toplam 220,000.000 100

veya

dolaylh | Adra GYO'nun paylarnnin tamami Cem OKULLU ve Cengiz
olarak | OKULLU" ya aittir. Sirket esas sdzlesmesinin “Yonetim Kurulu
%5 ve | ve Gorev Siiresi” baslikli 14Gneti maddesi uyarinca, (A) grubu
fazlas1 | paylarin yonetim kurulu Gyelerinin se¢iminde aday gosterme

olan imtiyazi vardir; yénetim kurulunun 35 iiyeden olusmas: halinde 3
kisileri | yonetim kurulu tyesi, 6 veya 7 dyeden olusmasi durumunda 4
n yonetim kurulu Gyesi {(A) grubu pay sahiplerinin gosterdigi

isimler | adaylar arasindan olmak tizere, genel kurul tarafindan se¢ilir. (B)
i/unva | grubu paylara taninmig herhangi bir imtiyaz yoktur.

!]lan [hraggimin yonetim hakimiyetine Cem OKULLU ve Cengiz
ile her . - . .
birinin OKULLU sahip ?lup, s6z konusu yonetim hakimiyeti imtiyazl A
pay grubu paylar ile B pgrubu paylann ¢ogunluguna sahip
. . | olmalarindan kaynaklanmaktadur.
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B.7 | Se¢ilm
ig
finans
al OZEL BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS FINANSAL DURUM TABLOLARI
bilgile
ir ile
ihrage Bagimsiz Bafwusiz Bagimsiz Bagimsiz
Dencetimden Denctimden Denelimden Denetimden
nin Gesmis (TL) | Geemig(TL) | Geemig (TL) | Gegmis (TL)
finans VARLIKLAR (TL)
|| al 09.11.2020 | 01.01.2021 01.01.2022 01.01.2023
durum
unda 31122020 3L12.2021 31122022 30.06.2023
ve Dénen Varhklar 138.944.398 |  323.439.932 638,082,572 840.756.59
faaliye |
it Ve Nakut
t Renzerieri 308.748 31.264782 94.111332 252 867,76
sonugl | | Trcan Alacakiar - 3.971.395 9330 266 9 361 564
armda | [ cokder 7777 8.831 537 876 138 004
meyda
na Stoklar 115315309 | 186.005.720 452,783 112 $23.980.244
gelen Pesin Odenmis Gaderler 10.789.439 77.526.027 38.841.022 868322
onemli
o Diger Dinen Varhklar 12523125 24.662.177 42,478 964 45 725.79]
dedisi
klikler
Duran Varhktar 221555291 | 296.478.769 611.521.926 $95.592.33
Yatmm Amagh
E Gayrimenkuller 220878386 | 295696 349 510.788 336 890.500,004
Maddi Duren Varliklar 676905 738072 698.186 5.060,64]
Maddi Olmayan Duran
‘ Varbiklar - 42,904 35404 31.68
; Pesin Odenmis Giderler . 1 444 -
TOPLAM
VARLIKLAR 360.492.689| 619918.701 | 1.249.604.498 |  1.736.348.93]
Kaynak: Bagunsec Denetim Raporu
Badimsiz Bagimsz Bagimsiz Bagimsiz
Denctimden | Denetimden | Denetimden | Denetimden
YUOKUMLULOKLER | Geemis (TL) | Geemis (TL) | Gegmig (TL) | Gepmis (TL)
L
() 09.11.2020 | 01.012621 | 01012022 | 01.012023
30122020 | 31022020 | 35122022 | 30.06.2023
Kisa Vadeli
Vikiimlolkter 212.842.823 | 202415760 | 53,285,116 16.417.518
Kisa Vadeh
Borglanmalar -| 122408670 1381038 89213
Ticari Borglar 19886952| 37320574| 35317532 6980370
- Riskilr Taraf - - i
m;af”*"' Olmayan 19886952 37320574 3saizsiz|  evsnzm
Calisanlara Salanan B e
| Faydalar Kapsarminda 170464 | ' 78804 ! 40 592 147 961
Borglar F./; Ut By
i e b
I
| &
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Diger Borglar 192.757 851 102.000 267.602 16.528

- Higkiti Taraf 192.750.000 {02.000 - -
- Hiskiti Ofmayan -
Taraf 7857 - 267602 16.328
Ertelenmis Gelirler .| 42439781 16.08%.055 $.038.389
Kisa Yadeli Kargihklar 11.418 13,718 36.434 24,043
- Qalisanlara
Saglanan Faydalara 11418 13718 36434 24043
HHiskin Kargiltkiar

Diger Kisa Yadeli

vitkamlolokler 16.138 46.211 152.861 121.014

Lzun Vadeli

Y ik [ilkler 28,497,536 |  45.146.001 317937 322,193

Uzon Vadeli Kargihklar 76.518 91.044 317.937 322193
- Cahisanlara

Saglanan Favdalara 76,518 21 044 37937 122,493

Hliskin Kargihikiar

Ertelenmis Vergi

Yikumlulogn 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

Simifandinimayacak - 26.686 -69.66% -267.822

Birikmis Diger Kapsaml
Gelirler veya Giderler

- Tammlanmg Fayda
Planlari Yeniden Oigiim - 26.686 69.669 -267.822
Kazang / (Kayplary

LTI S 34060 | 99159330| 152330254 | 976071114

Zararlari

MNet Donem Kan / Zaran 9%.193.390 33.170.924 823.740.860 521.805.929
TOPLAM _
KAVNAKLAR 360499689 | 619918701 | 1.249.604.498 | 1.736348.932

Kaynak: Bagimsiz Denetim Rapor

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31,12.2022 ve 30.06.2023
tarihli finansal tablolarina gére sirasiyla toplam varliklanmn
yaklasik %38,5, %52,2, %51,1 ve %48,4’1i dénen varliklardan,
yaklasik %661,5, %478, %48,9 ve %51,6’s1 duran varliklardan
olusmaktadir.

Doénen varliklardaki artisin sebebi, stoklardaki artisin yaminda,
bitirilen projelerin satiga gegmesi ile nakit girisi tutarindaki
artistan meydana gelmektedir.

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




Diénen Varhklar

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

31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 doénemleri
itibariyla nakit ve nakit benzerlerinin dénen varliklar igerisindeki
payvt swasiyla, %0,2, %97, %14,7 ve %30,1 olarak
gergeklesmistir.

31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 donemleri
itibariyla tican alacaklarin donen varliklar igerisindeki payi
sirastyla, %0,0, %1,2, %1,5 ve %1,1 olarak gerceklesmistir.

31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 dénemleri
itibaniyla stoklarn donen varhiklar igerisindeki payr sirasiyla,
| %83,0, %575, %71,0 ve %62,3 olarak gergeklesmistir.

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023
dénemleri itibaniyla stoklar hesabinin  toplam  varliklar
icerisindeki pay1 swrasiyla yaklasik %32,0, 9%30,0, %36,2 ve
%30,2 olarak gergeklesmistir.

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 ulasmstir. Bu artisin sebebi Sehzadeler,
Altinoluk ve Yolsren’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
yaptlan harcamalarin artmasidir.  Stoklar hesabt  bakiyesi
30.06.2023 tarihinde sona eren 6 aylik dénemde 71.197.128 TL
artarak 523.980.240 TL degerine ulasmistir. Artigin temel sebebi
Turgutlu 1323 ada 38 parsel arsasinin portfoye dahil edilmesidir,

31.12.2020,31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona
eren finansal dénemler itibariyla pesin ddenmis giderlerin dénen
varliklar igerisindeki pay1 sirasiyla, %7,8, %24,0 %6,1 ve %1,0
olarak ger¢eklesmistir. 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve
30.06.2023 tarihinde sona eren finansat donemler itibariyla diger
dénen varliklarin dénen varliklar igerisindeki payr sirasiyla,
%69.,0, %7,6,%6,7 ve %54 olarak gergeklesmistir.

Sirket’in 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénem ile
31.12.2022 tarihinde sona eren mali donem kiyaslandiginda
dénen varliklarinda 202.674.027 TL arti3 yasanmstir. 2023
yilinin ilk 6 aylik déneminde donen varliklarda yasanan artis
temelde stoklar kalemindeki 158:756.433 TL tutanndaki artigtan
ve nakit ve nakit benzerleglnm 7T 197.128 TL tutarindaki
artisindan kaynaklanmaktadu' e \\\
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Duran Varhklar

Sirket’in duran varbklan yatinm amagh gayrimenkullerden,
maddi duran varliklardan, maddi olmayan duran varliklardan ve
pesin ddenmis giderlerden olusmaktadir. 31.12.2020, 31.12.2021,
31.12.2022 wve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali donemler
itibartyla Sirket’in duran varhklannin toplam varliklar igindeki
pay1 sirasiyla  %61,5, %%47.8,%48,9 ve %516 olarak
gerceklesmistir. Sirket’in duran varliklann 2021 yilinda 2020
yilinin kist donemine kiyasla %33,8, 2022 yilinda ise 2021 yilina
gbre kiyasla %106,3 artmig olup, 2022 yilinda, Sirket’in duran
varhiklarindaki artis temelde yatinm amagli gayrimenkullerinin
315.091.987 TL artisindan kaynaklanmaktadir. 2022 yilinda 2021
vilina kiyasla, yvatinm amaglt gayrimenkullerine eklemis oldugu
677 ada 16 parseldeki kurumsal miisterisine kiralamig oldugu is
yerinin arsasmin ve bagimsiz béliimiinin de eklenmesiyle duran
varliklarinda artis yasanmistir. 2023 yilinin ilk 6 ayhik ddneminde
2022 yilina gore %46,5 artmigtir. 2023 yilimn ilk 6 ayhk
déneminde Sirket’in duran varhklarindaki artis temelde
30.06.2023 tarihli degerleme raporlarina gére yatrun amacgli
gayrimenkullerinin  279.711.664 TL tutarinda artmasindan
kaynaklanmaktadir.

Yatirem Amach Gayrisnenhuller

(TL) 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 30.06.2023

Yatnm Amach

: 2120.878.386 | 295.696.349 | 610.788.336 | 820.500.004
Gayrimenkuller

Arazi ve Arsalar 145875955 | 194 778.741 | 367.271.134 | 544.547.025

Binalar 74902431 | 100017 608 | 243.517.202 | 345952 975

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

Sirket gayrimenkule iligkin giinliik hizmet giderlerini yatirim
amaghi gayrimenkuliin defter degerinde
muhasebelestirmemektedir, ..Bu. ,mallyetler gerceklestikee  kar
veya 7ararda muhasebe{ewnllr Gawlmenkule iligkin “bakim ve
onanim” harcamalary’ 01u$tuklarl donemde gelir tablosu ile
1[1$kllend1rllmekted1r .
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Sitket ilk muhasebelestirme sonrasinda, yatimm amagh
gaynmenkullerini  gergefe uygun defer yoéntemi ile
degerlemektedir. Yatirim amach gayrimenkullerin gergege uygun
degerindeki bir degisiklikten kaynaklanan kazang veya zarar,
olustugu dénemde kapsamli gelir tablosuna dahil edilmektedir.

Sirket proje ve ingaat halindeki yatinm amagli gayrimenkullerini
gergege  uypgun  deferleriyle  degerlemektedir. Bu tip
gayrimenkullerin gergege uygun degerinin giivenilir bir bigimde
degerlendirilebilmesi  igin  yGnetim  tarafindan; insaatin
tamamlanma derecesi, ingaati yapilan projenin piyasada
karsilagtinlabilirligi, tamamlanmaya miiteakip olusacak nakit
giriglerinin giivenilir bir gekilde belirlenebilmesi, séz konusu
gayrimenkule 6zgl riskler, aym &zelliklerdeki bir baska ingaata
iliskin geg¢mis deneyimler, imar izinleri, tahmini m? satis veya
kiralama bedelleri ve doluluk oranlar gibi faktérler dikkate
alinmaktadir.

31.12.2020,31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona
eren mali dénemler itibariyla yatinm amagli gayrimenkullerdeki
degigimler asagtdaki tablo ile zetlenmistir:

Yatinm Amagh 09.112020 | 01.01.202t | 01.01.2022 | 01.01.2023
Gayrimenkaller (TL) 31022020 | 31122021 | 31122022 | 30.062023

a. Yatirim Amagh

Gayrimenkul Deger Artist 126.760.214 | 74.817.963 | 308.689.124 | 288.127,505

Torbahh AVM 45975000 25.164.000 | 121.527.000 | 94.384.000

Balikesir AVM 52.181.00¢ | 45.132.000 | 137.429.000 | §52.933.000

677 Ada 16 - Dikkan 30.804.637 | 12.792.500

301 ada 2 - Konutlar 28604214 |  4.521.963 | 18928487 28.013.005

b. ¥Yatwrim Amagh
Gayrimenkul Siniflama -
Kaynakh Degisim

6.402.363 -

677 Ada 16 - Ditkkdn - 6.402 861 -

¢, Cikislar - - - (8.415.841)

Torbah AVM - - - -

Bahlcesir AVM = . . .

577 Ada 16 - Dukkdn - - g -

801 ada 2 - Konut - - -1 (84153841

d.Yatinm Amach
Gayrimenkul Ddnem Bas 94.118.172 | 220.878.386 | 295.696.349 | 610.788.336
Kayith Deferi

Torbali AVM 22950000 | 689250001 94.089000f 215.616.000

Baltkesir AWM 67.320.000 | 119.501.000 § 164.633.000 | 302.062.000

677 Ada 16 - Dikkdn o = .| 37.207.500

801 ada 2 - 6 konut

© 32482386 | 36974349 55902836
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Yatm Amach
Gayrimenkoller DSnem Sonu | 220.878.386 | 295.696.349 | 610.788.336 | 894.500.000
(TL}

Torbali AVM 68.925.000 | 94.089.000 | 215.616.000 | 310.000.000
Balikesir AVM 119.501.000 | 164633 000 | 302.062.000 | 455.000.000
677 Ada 16 - Dokkén - -| 37.207.500] 50.000.000
801 ada 2 - Konutlar 32.452.386| 36974349 | 55902836 75.500.000

Sirket’in yatinm amagh gayrimenkulleri arazi ve arsalar ile
binalar hesabindan olugmaktadir. Sirket’in, yatinm amagl
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 portfsyiine
katmigtir. Sirket’in  yatinm amagh  gayrimenkul portfdyii
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 yatirnm amagl
gayrimenkulleri  31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve
30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénemler itibartyla sirasiyla
220.878.386 TL, 295.696.349 TL, 610.788.336 TL wve
890.500.000 TL olarak gerceklesmis olup, ayni dénemler
itibanyla toplam varliklar igerisindeki pay1 sirasiyla %61,3,
%47,7, %48,9 ve %51,3 olarak gerceklesmistir.

Sirket’in yatinm amagh gayrimenkullerindeki deger artis1 2021
yihinda 2020 yilmin kist donemine kiyasla %033,9 oraninda ve
74.817.963 TL, 2022 yilinda ise 2021 yilina gore kiyasla %106,6
oraminda ve 308.689.124 TL artmustir. Sirket’in yatinm amagh
gayrimenkulleri 2022 yilinda 308.689.124 TL deger artis1 ve
6.402.863 TL simflama kaynakli degisim sonucunda 295.696.349
TL tutanndan 610.788.336 TL’ye yiikselmistir, 30.06.2023
tarihinde sona eren mali dSnem ile 31.12.2022 tarihinde sona eren
mali ddénem kiyaslandiginda $irket’'in  yatnm amagh
gayrimenkulleri 288.127.505 TL deger artizi gdstermis olup, 8§01
ada 2 parselde yer alan 6 konuttan 1 konutun satilmasi kaynakli
8.415.841 TL tutarinda diisiisle toplamda 279.711.664 TL artarak
890.500.000 TL olarak gerg¢eklesmisgtir.

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

Sirket’in kisa vadeli yiikiimliiliikleri kisa vadeli bor¢glanmalardan,
ticari borglardan, calisanlara saglanan faydalar kapsaminda
borglardan, diger borglardan, ertelenmis gelirlerden, dénem kan
vergi yliklimltiliiftinden, kisa vadeli karsiliklardan ve diger kisa
vadeli yilkiimliilikler hesabindan olugmaktadir. 31.12.2020,
31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali
donemler itibariyla §irket’in kisa vadeli yilkiimliliikleri sirasiyla
212.842.823 TL,, 202&:15:’750.;‘1&@3.285.1 16 TL ve 16.417.518
TL il;rak gereklesitis olup; kisa vadeli yiikiimliiliiklerin toplam
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kaynaklar igerisindeki pay: %59.,0, %32,7, %4.3 ve %0,9 olarak
gerceklesmistir, Kisa vadeli yiikiimliiklerde 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
diisiis yasanmistir, Diislis temelde ticari borglarin %680,2 oraninda
azaltilmasindan kaynaklanmaktadir.31.12.2020, 31.12.2021,
31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénemler
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 borglanmalarin, kisa
vadeli yikumliilikleri igerisindeki pay: sirasiyla %0,0, %60,5,
%2,6 ve %0,5 oraninda ger¢eklesmistir. Sirket 2022 yilinda 2021
yilma kiyasla kisa vadeli borglanmalarini, 121.024.632 TL
tutarinda ve %98,9 oraninda azaltmustir. 30.06.2023 tarihinde
sona eren mali dénem ile 31.12.2022 tarihinde sona eren mali
dénem kiyaslandiginda Sirket finansal borglarini 1.291.825 TL
tutarinda ve %93,5 oraninda yapmis oldugu konut satiglan ve kira
gelirleriyle 6dedigi borglar sayesinde azaltmustir.

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 vec 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 dénemter itibariyla ticari borglart
sirasiyla 19.886.952 TL, 37.329.574 TL, 35.317.532 TL ve
6.980.370 TL olup toplam kaynaklarina oram sirasiyta %3,5,
%6,0, %2,8 ve %0,4 olarak ger¢eklesmistir. 30.06.2023 tarihinde
sona eren mali donem ile 31.12.2022 tarihinde sona eren mali
donem kiyaslandifinda Sirket ticari borglar kalemini %80,2
oramnda 28.337.162 TL tutarinda azaltmustie. Ticari borglar
kalemindeki dusiis, projelerin tamamlanmasiyla birlikte Sirket’in
ticari borg¢larini anlagmalara gére Odenmesinden
kaynaklanmaktadir.

Sirket’in 31.12.2020 itibanyla ertelenmis gelirt bulunmazken,
31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihleri itibanyla sirasiyla
42.439.781 TL, 16.089.055 TL ve 9.038.389 TL ertelenmig geliri
bulunmakta olup, ertelenmis gelirlerinin toplam kaynaklar
igindeki payr sirasiyla 90,0, %6,8,%1,3 ve %0,5 olarak
gergeklesmistir,

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 gergeklesmigtir. 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 T~ t.utarm"&la gelecek aylara ait gelir
bulunmaktadir. Ertelem’ms gehr]er ‘3\Q\06 2023 tarihinde sona
eren mali dénem 1t1bar1yla 31 T2 2022 tarlhmde sona eren mali
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déneme kiyasla %0,3 oraninda, 7.050.666 TL azalarak 9.038.389
TL olarak gerceklesmistir.

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler

Sirket’in uzun vadeli yiiktimlilitkleri uzun vadeli karsiliklar ve
ertelenmis vergi yikiimliligl kalemlerinden olusmaktadir,
Sirket'in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 i
tarihinde sona eren mali donemler itibariyla sirasiyla 28.497.536
TL, 45.146.001, 317.937 TL ve 322.193 TL tutarinda uzun vadeli
yiikiimliliigii bulunmakta olup, uzun vadeli yilikiimliliiklerinin
toplam kaynaklan igerisindeki yaklasik olarak payi sirasiyla
%7,91, %728, %0,03 ve %0,02 olarak gergeklegmistir. 2021
yilinda yasanan %358,4 oramindaki artig temelde ertelenmis vergi
yitkiimliiligiintin %358,5 oraninda artisindan kaynaklanmaktadir.
2022  yibinda 2021 yilma  kiyasla, uzun  vadeli
yiiktimltliiklerin 44.828.064 TL tutarinda ve %99,3 oraninda
azalmasi 1se teme] olarak ertelenmis vergi yiikiiml{ilig{iniin %100
diisiistinden kaynakhdir. Sirket’in ertelenmis vergi yiikimlultgii
2022 yilinda bir 6nceki yila kiyasla %100 azalarak 0 TL olarak
gerceklesmistir. Sirket 16/12/2022 tarth ve 74/1790 sayili karar
uyarinca SPK'dan aldin onayla birlikte, 30.12.2022 tarihi
itibariyla, Torbali Ticaret Sicili nezdinde gergeklesen tescil ve
ilan ile gayrimenkul yatirim ortaklifina doniismis ve Sirket’in
ertelenmis vergi yukiimliligi kalmamstir. 3520 sayili KVK 5/1-
d-4 maddesi uyarinca gayrimenkul yatinm ortakhiklarninin
kazanglar kurumlar vergisinden mistesnadir. Bu istisna, ara
donem gegici vergi icin de uygulanmaktadir.

Sirket’in uzun vadeli yiiklimliiliikleri, 30.06.2023 tarihinde sona
eren mali dénem itibanyla 31.12.2022 tarihinde sona eren mali
ddnemec kiyasla 4.256 TL tutarinda ve %]1,3 oraninda artmus olup
belirtilen artis ¢alisanlara saglanan faydalara iliskin kargiliklarn
artisindan kaynaklanmustir,

(")zkaxnaklar

Sirket’in 6zkaynaklar kalemi 8denmis sermaye, kar veya zararda
yeniden siniflandiriimayacak birikmis diger kapsamli gelir veya
giderler, gegmis yil kar / zararlan ve net donem kan / zaran
kalemlerinden olusmaktadr.

Sirket, gayrimenkul iglerinde daha profesyonel bir yol gizebilmek
amaciyla Okullu Gida A.$.’nin kismi boliinmesi suretiyle
20.000.000 TL sermayeli olarak 09.11.2020 tarihinde
kurulmugtur. 2021 yilimn ilk ayinda 6denmis sermayesi tamam
nakden Odenmek suretiyle 20.000.000 TL’den 220.000.000
TL'ye artinlmustir. preT

/-

Sirket’in 31.12.2020, 3},’12 2021‘ 31 12 2022 ve 30.06. 2023
;&hde sona eren mah donefler . 1tkbany1a dzkaynaklari

-."‘n

la 119.159.330 TE, 372! 356 940711, 1 196.001.445 TL ve
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1.719.609.221 TL olup, toplam kaynaklar igerisindeki pay:
sirasiyla  %33,1, %60,1, %957 ve %99,0 oranlanyla
gergeklesmistir.

Sirket’in 6zkaynaklar1 2021 yilinda 2020 yilina gére %212 artis
gostermis olup, bu artigin temel sebebi nakit sermaye artigidur.
2022 yihinda 2021 yilina gore ise %221 artig géstermis olup, bu
artigin teme] sebebi 6zkaynaklar altinda yer alan net dénem kan
kalemindeki artigtir. Sirket’in 6zkaynaklan 30.06.2023 tarihinde
sona eren mali dénem itibariyla 31.12.2022 tarihinde sona eren
mali déneme kiyasla 523.607.776 TL tutarnda ve %438
oraminda artiy gostermis olup, artigin temel sebebi gecmis yil
karintn  bir dnceki dénemde olusan net donem kan ile
823.740.860 TL artistrr.

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 kér
veya zarar tablolan agagida verilmistir.

Gelir Tablosu

GELIR
TABLOS
U(TL)

Bagimsz
Denctimden
Gepmis (TL)

09.11.2020

Bapimsiz
Denetimden
Gegmis (TL)

01.01.2021

Bagimsiz
Denetimden
Gegmis (TL)

01.01.2022

Bafimsiz
Depetimden
Gegmis (TL)

01.01.2022

Bagimsiz
Denetimden

Gegmiy (TL)

01.01.2023

31122020

31,12.2021

31.12.2022

30.06.2022

30.06.2023

Hasilat

2417990

10.617.767

641 463.559

95976.125

175.919.528

Sanslanin

{1.772.350)

(4.326.078)

(150.135.832)

(20.550.793)

(33.089.285)

Maliveh
BRUT
KAR
(Zarar)

645.640 6.291.689 | 491327.727 T8A25.332 142830243

Genel
Ytnetim
Giderler:
Pazarlama
Griderleri
I'sas
Faaliyetler
den Diger
Gelirler
Esas
Faalivetler
den Diger
Giderler
ESAS
FAALLY
ET KARI

{475.500) (1.039.118) {5.050.654) (1.645.600) (3.403.744)

{2.906) {670.228) {5.524.106) (1.642.250) (2.749.187)

1.280 184 567

14 405 834.148

(41 959) # . .

167.23d 4.547.666 | 480937534 72.151.887 | 137511460

Yatinm
Faaliyetler
inden
Gelirler
Yatinm
Faaliyetler

inden ,.*."" R S RO i},;
Giderler T Y

126.760.215 74766441 | 308648914 96.957.440 [  288.127.505




FINANS
FAN
GELIRi /
(GIDERI) [ 126.927.449 TRINL07 | 789.586.448 |  169.109.327 | 425.638.965
ONCES]
FAALIY
E1T KAR1

Finansman
Gelirlen
Finansman
Giderleri {2,070y | (14.929.853) | {(35.238.090)| (28.745.836) (2.648.280)
()

SURDUR
ULEN
FAALIY
ETLER 127.624.015 69.797.336 | 779.852.874 150.928.465 | 523.805.929
YERGI
ONCESH
KAR!

698.636 5.413.082 25.504.316 13.564.974 100.815.247

Siirdiirile
n
Faaliyelle
r Yergi
Gelir /
{Gideri)
Dénern
Vergi
{Chderi) /
Geliri
Lrtelenmig
Vergi

(Gideri) / (284306251 (16.626412) 45.047.430} (24.067 381 -
Gicliri
DONEM
NET
KARI 99.193.390 §3.170.924 | 823.740.860 123.8370.888 523.805.929
{ZARARI
]

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

<l (159440 | (2.990.196) -

Sirket, 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022, 30.06.2022 ve
30.06.2023 tarihinde sona cren mali ddénemlerde 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 bélinme yoluyla kuruldugu 09.11.2020-31.12.2020
arasinda gecen dénemde kKist donem geliri elde etmistir. Sirket’in
konut satig islemleri 2020 yilinda elde ettigi satiglan, 801 ada 2
parseldeki projesinden 2 adet konut olarak gergeklesmistir.

Sirket’in konut satis islemleri, 2021 yilinda 800 ada 1 parseldeki
projesinden 1] adet konut, 798 ada 5 parseldeki projesinden 9
adet konut, 801 ada 2 parseldeki projesinden 4 adet konut olarak
gergeklesmistir.

Sirket’in konut satis iglemleri, 2022 yilinda 800 ada 1 parseldeki
projesinden 71 adet konut, 798 ada 5 parseldeki projesinden 203
adet konut olarak gergeklejtmigﬁﬁ?mmk

&y i ﬁr':: :J&k‘\

T e,
fi :-;vr .',._"{";"'-1.\ \ s .IA

It N, vy 3
g i A s
i




Sirket’in konut satis islemleri, 2022 yilinin itk 6 ayhk déneminde
800 ada 1 parseldeki projesinden 38 adet konut olarak
gergeklesmistir,

Sirket’in konut satig iglemleri, 2023 yilinin ilk 6 aylik déneminde
800 ada ! 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 8§01 ada 2 parscldeki projesinden 1 adet konut
olarak ger¢eklegmistir.

Sirket hasilatinl 2023 yilinn ilk altt ayhik déneminde bir dnceki
yilin aynm dénemine gore 79.943.404 TL tutarinda ve %833
oraninda artirrus olup, artis 677 ada 16 parsel, 798 ada 5 parsel,
799 ada 1 parsel, 800 ada 1 parsel ve 801 ada 2 parsel {izerindeki
sirastyla 5 adet, 22 adet, 2 adet, 12 adet ve 1 adet konut satigindan
ve Torbali AVM, Balikesir AVM ile Bahikesir ili Edremit Ilgesi
677 ada | parselde yer alan BIM Birlesik Magazacilik A.S. is
yerinden elde ¢dilen 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 ger¢eklesmis olup hasilat igindeki payi
sirastyla %73,3, %40,7, %234, %214 ve %I18,8 olmustur.
Sirket’in satilan mamul maliyetleri 2022 ydinmn ilk altt aylik
déneminde 2023 yilimin ilk alt aylik dénemine kiyasla
12.538.492 TL tutannda ve %61,0 oraninda yiikselmistir.
Maliyetlerin artis sebebi kat miilkiyetlerinin tamamlanmasi ve
satiglarin  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
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
kir marji ise sirasiyla %286,7, %59,3, %76,6, %78,6 ve %81,2
olarak gergcklesmistir. Sirket briit karini 2022 yilinin ilk alt aylik
déneminde 2023 yidimin ilk altt ayhk donemine kiyasla
67.404.911 TL tutarinda ve %89.4 oraninda artirmistir. Briit karin
artis sebebi Sirket’in konut projelerinin tamamlanmasiyla elde
cttigi hasilat artisindan kaynaklanmaktadir.

Sirket’in faaliyet giderleri genel yénetim giderleri ve pazarlama
giderlerinden olugmaktadir. Genel yoénetim giderleri, Vergi,
Resmi ve Harglar, Personel Giderleri, Amortisman Giderleri,
Danismanlhik Giderleri, Aidat ve Noter Giderleri, Temsil
Agirlama Gideri ve diger  giderlerden olusmaktadir. Genel
yonetim  giderleri, 31.12.2020,+3%412.2021, 31.12.2022,

30.06%9’22 ve 30.06.20:23 tgil‘],i_lndé:wééha?gren 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 sirasiyla
%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 oraminda arttmis olup aym
dénemde yasanan hastlatta yasanan artis %3941,4 oraninda
olmus ve genel yonetim giderlerindeki artis bu seviyenin altinda
kalmigtir. Sirket’in genel yonetim giderleri 2023 yilinin ilk alti
ayhk doéneminde 2022 yiimin ilk 6 aylik dénemine kiyasia
1.758.144 TL tutarinda ve %106,8 oraminda artmis olup ayni
donemdeki  hasilatta  yasanan artiy  %83,3  oraminda
gergeklesmistic. 2023 yiliin itk alti aylik déneminde genel
yonetim giderlerindeki artig temelde danismanlik giderleri ve
aidat ve noter giderlerinin artisindan kaynaklanmakiadir.
Sirket’in konut satiglar ig¢in ddemis oldufu danismanlik yapan
firmalara ddedigi tutardir. Konutlarin satisa konu edilmesi igin
belediyeye tdenen harglarindan dolay artis gergeklesmistir.

Pazarlama giderleri, Satis Komisyon Giderleri, Ilan ve Reklam
Giderleri, Kiralama Giderleri, Amortisman Giderleri, Vergi,
Resmi ve Harg 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 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
240,1, %06,3, %0,9, %1,7 ve %1,6 olmustur. Sirket’in pazarlama
giderleri 2023 yilinin ilk alt1 aylik déneminde 2022 yilinin ilk alti
ayhk dénemine kiyasla 1.106.937 TL tutarinda ve %9674
oraminda artmis olup, artig temelde personel giderlerinin
1.305.570 TL tutarinda armasindan kaynaklanmaktadir. 2023
yilimin ilk 6 aylhk doneminde pazarlama giderleri altinda
siniflanan personel giderlerindeki artig, Sirket’'in belirtilen
dénemde satig ve pazarlama dcpartmant olusturmasindan
kaynaklanmaktadir,

Yatinm faaliyetlerinden gelirler, Sirket’in  yatinm amagh
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 numaral
degerleme raparlarinda saptanan gergege uygun deger dolayisiyla
hesaplanan deger artislarindan olusmaktadir. Gayrimenkul
degerleme raporunda yer alan degerlemeler ve yatirim amagh
gayrimenkule ait domem gideri sonucu SirkeUin yatirim
faalivetlerinden geliri 3',1.—.'{'5;2(};2[}_';“1;31}42.2021 ve 31.12.2022,
30.06.2022 ve 30.06.2Q?‘§ taﬁ]‘ili’{rfﬂdé s‘i‘?qmyla 126.760.215 TL,

i B

'}
B ow i

Ty
i. Al
i

A ‘.
=

ok B
S T 4

3 .
A gt

el




74.817.963 TL, 308.689.125 TL, 96.957.440 TL ve 288.127.505
TL olarak gergeklcgmigtir.

2020 yil itibariyla 126.760.215 TL’lik artis, Torbalh AVMnin
bina ve arsa degeri artist toplarm 45.975.000 TIL., Balikesir
AVM’nin bina ve arsa degeni artig toplamt 52.181.000 TL, 801
ada 2 parseldeki 6 adet konutun bina ve arsa artigi toplami
28.604.214 TL olarak gerceklesmistir.

2021 yih itibanyla 74.766.441 TL’lik artisi Torbali AVM nin
bina ve arsa deferi artisi toplami 25.164.000 TL, Balikesir
AVM’nin bina ve arsa degeri artis toplamt 45.132.000 TL, 801
ada 2 parseldeki 6 adet konutun bina ve arsa artiglt toplamu
4.521.962 TL olarak ger¢eklesmistir. 2021 yilinda ve 2022
yilinda 801 ada 2 parseldeki 6 adet konuta ait donem gideri
sirasiyla 51.522 TL ve 40.210 TL olarak olusmustur.

2022 yih itibanyla 308.648.914 TL’lik artig Torbali AVM nin
bina ve arsa degeri artist toplami 121.527.000 TL, Balikesir
AVM’nin bina ve arsa degeri artig toplamu 137.429.000 TL, 801
ada 2 parseldeki 6 adet konutun bina ve arsa artisi toplami
18.928.487 TL ve 677 ada 16 parsel Hamidiye deki igyerinin bina
ve arsa degeri artis toplami 30.804.637 TL olarak
gergeklesmistir. 2022 yilinda 801 ada 2 parseldeki 6 adet konuta
ait donem gideri 40.210 TL olarak olusmustur.

Sirket, 2023 yiluun ilk 6 aylik déneminde bir Snceki yilin aym
dénemine kiyasla yatinim faaliyetlerinden gelirlerini 191.170.065
TL tutarinda ve %197,2 oraminda artimusgtir. 191.170.065 TL
tutarindaki artts Torbali AVM’'nin bina ve arsa degeri artisi
toplarm 64.682.000 TL, Balikesir AVM’nin bina ve arsa degeri
artis toplamu 102.827.000 TL, 801 ada 2 parseldeki 6 adet
konutun bina ve arsa artis1 toplam 10.868.565 TL ve 677 ada 16
parsel Hamidiye'deki igyerinin bina ve arsa degeri artig toplam
12.792.500 T1.den olugmaktadir.

Sirket’in yatirim amagli gayrimenkullerinden elde ettigi AVM
gelirlerinin tespitinde kullamlan s6z konusu tasinmazlara iliskin
Baskent Tasinmaz Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan
hazirlanan 30.06.2023 tarihli gayrimenkul degerleme raporunda
yer alan tespitlere gore;

e Yatmm faaliyetlerinden gelirler igerisindeki Balikesir
AVM igin 30.06.2023 tarihli deferleme raporunda nihai
deger maliyet yontemi ile hesaplanmistic. Maliyet
yaklasimi ydntemine gére gayrimenkuliin piyasa deferi;
var olan vapilarnn giiniimiiz ekonomik kosullan altinda
yeniden inga edilme maliyeti ile saptanmaktadir. Bu
yaklasima gOre taSIIImaZ-—ng?l.n 455.000.000 TL nihai

degeri hesaplanm1$t1r B
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* Yaunm faaliyetlerinden gelirler igerisindeki Tarbali
AVM ig¢in 30.06.2023 tarihli degerleme raporunda nihai
defer maliyet yontemi ile hesaplanmistir. Maliyet
yaklasimi yontemine gére gayrimenkuliin piyasa degeri;
var olan yapilann giinlimiiz ekonomik kosullart altinda
yeniden insa edilme maliyeti ile saptanmaktadir. Bu
yaklagima gdre tagmmaz igin; 310.000.000 TL nihai
degeri hesaplanmisgtir,

* Yatnm faaliyetlerinden gelirler icerisindeki Edremit
ilgesi Altmoluk Mahallesinde 801 ada 2 parselin 5 adet
bagimsiz  bélamiin - 30.06.2023  tarihli  degerleme
raporunda nihai deger Pazar yaklasimi yontemi ile
saptanmistir. Pazar yaklagimu yonteminde varhigin, fiyat
bilgisi clde edilebilir olan aym veya karsilastirlabilir
(benzer) varliklarla kargilagtinlmas: suretiyle gosterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Bu
karsilagtirmall yaklasim benzer veya ikame miilklerin
satiiim  ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
kargilagtirmaya dayalr bir iglemle deger takdiri yapar.
Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla
kargtlastinlir, Bu  yontemle yapilan hesaplamas:
sonucunda tasinmazlar i¢in 75.500.000 TL nihai deger
hesaplanmistur.

¢ Yatirnm faaliyctlerinden gelirler igerisindeki Edremit
ligesi Hamidiye Mahallesinde 677 Ada 16 parseldeki
isyeri vasifli gayrimenkul i¢in 30.06.2023 tarihli
degerleme raporunda nihai deger maliyet yontemi ile
hesaplanmigtr,  Maliyet yaklagimi  yontemine gére
gayrimenkuliin piyasa degeri; var olan yapilarin giiniimiiz
ckonomik kosullart altinda yeniden inga edilme maliyeti
tle saptanmaktadir. Bu yaklasima gére tasinmaz i¢in;
50.000.000 TL nihat degeri hesaplanmustir.

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 saona eren mali
dénemlerde 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 dénem kari 2023 yilimin ilk alti aylik
doneminde 2022 wyilimn ilk altt ayhk dénemine kiyasla
399.935.041 TL tutarinda ve %322,9 oraninda artnustir. Ilgili
donemdeki net ddnem kdri arti1, gelirlerin giderlere oranla daha
fazla artinilmasi sayesinde hasilat artis orami olan %83,3"iin
iizerinde seyretmigtir.

“Portfdy Sirlamalarina Uyumun-Kagtrolii” baslikl dipnotta yer
verilen bilgiler 11-14.1 sayilt “Sermayq\ Piyasasinda Finansal
Rapor%a [liskin Esaslar Tebli' “nm }6 maddesi uyarinca




finansal tablolardan tiiretilmig 6zet bilgiler niteliginde olup, GYO
Tebligi ve bu Teblig’de yapilan degisiklikler kapsaminda portfoy
sinirlamalarina  uyumun  kontroltine  iliskin  hitkiimleri
cergevesinde hazirlanmigtir.
Konsolide olmayan (bireysel) Hgili 30 3
finansal table ana hesap Diizenle Haziran Arabk
kalemler me 2023 2022
liI-48.1 252.857.
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B.8 | Segilmiy ] Gnemli | Yoktur.
proforma finansal
bilgiler

B.9 | Kar tahmini wve | Yoktur.
beklentileri

B.10 | izahnamede yer | Yoktur.

alan finansal

tablolara iliskin

denetim '
raporiarindaki

olumlu goriis

disindaki

hususlarin igerigi

B.11 | ihragemin isletme | Sirket’in meveut yiikiimliilikierini kargilamak igin

sermayesinin yeterli isletme sermayesi vardir. Sirket’in isletme
mevcut sermayesi gostergelerini takip etmek igin kullandif1 net
yitkiimliiliiklerini | isletme sermayesi tablosu agagida verilmektedir.
karsilayamamasi

TL 09.11,2020- | 01.00.2021- | 01.01.2022- | 01.01.2023-

31122020 | 30122021 | 31122022 | 30.06.2023
3' Dencn 138944 308 | 323439932 638082572 840756 599
arlikiar

B- Kisa Yadell

Viclalakler | 212842823 | 202415760 53285116| 16417518

A-B Net

iletme 73.898.425 | 120024172 | 584.797.456 | 824.339.081

Sermayesi

Hasilat 2417990 | 10617767 | 641463559 175919528

Hasilat 3 i

fcindeki Payt -3056,.20% | 1139,80% 91,20% |  46359%

C—SERMAYE PIYASASI ARACI

C.1 | thrag edilecek  ve/veya | Sirket’in sermayesini temsil eden iki pay grubu
borsada islem gorecek | (A ve B) bulunmaktadir. A grubu paylar imtiyazls
sermaye piyasasi aracumn | paylardir. Halka arz yoluyla ihra¢ edilecek ve
menkul kiymet tamimlama | Borsa Istanbul’da islem gérecek paylar ise, Halka
numarasi (ISIN) dahil tiir ve | Arz Edilecek Paylar, Sirket'in ¢ikanilmig
gruplarina iligkin bilgi | sermayesinin 220.000.000 TL’den 293.700.000
TL ye T ¢tkarilmasi  nedeniyle  artnilacak

13700'006;]:"_[: nominal degerli 73.700.000 adet
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B Grubu paylardan olusmaktadir. B grubu
paylandir.

S6z konusu paylann ISIN numarasi isbu
fzahname tarihi itibariyla belirlenmemis olup, bu
paylara iliskin ISIN numarasi Kurul onayinin
ardindan Takasbank’tan temin edilecek ve MKK
nezdinde kaydilestirilecektir.

C.2 | Sermaye piyasasi aracimn | Paylar Tiirk Lirasi cinsinden satiga sunulacakfir.
ihrac edilecegi para birimi
C3 ::;a:meendialjl:éf]m:e :?d:;k::: Sirket’in ¢ikanlmis sermayesi 220.000.000 TL
e  varsa bjd(l:li) ém olup, isbu sermayenin 44.000.000 TL’lik kismi
sdenmemis pay sayisi nama yazili (A) Grubu, 176.000.000 TL’lik kismt
ise hamiline yazilt (B) Grubu paylardan
olusmaktadir. Bu sermaye, her biri 1,00-TL
itibari degerde 220.000.000 adet paya ayrilmigtir.
Bu sermayenin tamami muvazaadan ari bir
Her bir payin nominal degeri | $ekilde tamamen ddenmistir,
Her bir payin nominal degeri 1,00 TL dir.
C.4 | Sermaye piyasast aracumn | Halka arz edilen paylar ilgili mevzuat uyarinca
safladiyi haklar hakkinda | pay sahiplerine asagidaki haklan saglamaktadir:
bilgi

» Kardan Pay Alma Hakkt (TTK m. 507, SPKn
m. 19, Kar Pay1 Tebligi)

s Qy Hakki (SPKn m. 30, TTK m. 432, 434,
435, 436)

=  Yeni Pay Alma Hakk: (TTK m. 461, kayith
sermaye sistemindeki ortakliklar igin SPK m.
18, Kayith Sermaye Sistemi Tebli31)

* Tasfiyeden Pay Alma Hakki (TTK m. 507)

*  Ortakliktan Ayrilma Hakki (SPK m. 24,
Onemli Nitelikteki Islemler ve Ayrima
Hakk1 Tebligi)

*  QOrtakliktan Cikarma ve Satma Hakki {SPK
m. 27, 1I-27.3 sayili Ortakliktan Cikarma ve
Satma Haklarn Tebligi)

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

= Genel Kurula Davet ve Katilma Hakk( (TTK

m. 44+4:415, 419,425, 1527, SPKn m. 29, 30,
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1I-30.1 sayili  Cagnn  Yoluyla Vekalet
Toplanmas: Tebligi)
s (Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma

Hakki (TTK m. 407, 409, 417)
= Bilgi Alma ve Inceleme Hakk: (TTK m. 437,

SPKn m.l4, II-14.1 sayith Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin
Esaslar Tebligi)

= jptal Davast Agma Hakk: (TTK m. 445-451,
SPKn m. 18/6, 20/2,)

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

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

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

C.5 | Sermaye piyasast1 aracim | Halka Arz Edilecek Paylar lizerinde, paylarin
devir ve tedaviiliinii kasitlayier | devir ve tedaviiliinii kisitlayic1 veya pay sahibinin
hususlar hakkinda bilgi haklarint kullanmasina engel olacak herhangi bir

kayit bulunmamaktadir.

C.6 | Halka arz edilen sermaye | Halka arz sonrasinda paylarin Borsa Istanbul’un
piyasast araclarimin borsada | Yildiz Pazari’nda islem gdrmesi i¢in 15 Subat
islem gdérmesi igin bagvuru | 2023 tarihinde Borsa’ya basvuru yapumagtir,
yapihp  yapilmadi@i  veya | Borsa’nin goriisiine isbu [zahname’nin “I-Borsa
yapihip yapilmayacag hususu | Goriisi” kisminda yer almaktadur.
ile islem goriilecek pazara
iliskin bilgi

C.7 | Kar dagitim politikasi | Sirket’in kar dagitim esaslari, Esas Sézlesme’nin
hakkinda bilgi “Kénn Dagitimi ve Yedek Akgeler” bashkli 31.

maddesinde diizenlenmistir, Buna gére, Sirket
kiar tespitt ve dagitim konusunda TTK ve
sermaye piyasast mevzuat: hilklimlerine uygun
hareket eder. Sermaye piyasast mevzuati
gergevesinde borsada islem goéren halka agik
ortakhiklarin herhangi bir kar dagitimi yapma
zorunlulugu bulunmamaktadir ve kar dagitim
esaslart  sirketlerin  kér dagitim  politikasi
gergevesinde belirlenmektedir.

Esas Sdzlesme’nin “Kar Dagitim  Zamam”
baslikls 32. maddesi uyannca, Yillik karin hak
sahiplerine hangi tarihte ne sekilde verilecegi,
Sermaye Pivasast Kurulu'nun konuya iligkin
diizepjemeleri,  dikkate  ahinarak  yGnetim
kufulugun, tekllf' I.lizerine genel kurul taratindan
kararlastmhr Bu\%esas sbzlesme hiktmlerine
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uygun olarak dagitilan karlar geri alinmaz. Esas
Sézlesme’nin “Kar Pay1 Avansi” baghkll 33.
maddesine gdre, Genel Kurul, Sermaye Piyasas:
Kurulu diizenlemeleri ve ilgili diger mevzuat
¢ergevesinde pay sahiplerine kér payt avans
dagtdmasina karar verebilir. Kar pay1 avansi
tutarimin hesaplanmasinda ve dagiimunda ilgili
mevzuat hiikiimlerine uyulur.

D—RISKLER

fhragqiya, ihragqiya Iliskin Riskler

faaliyetlerine ve iginde . , ) . : I
bulu);l dugu . efctﬁr ellls Sirket’in gelir ve maliyetleri makroekonomik risklerden

iliskin Gnemli risk dolayr olumsuz etkilenebilir.- Sirket’in halka agik
faktorleri  hakkinda anonim ortakliklara iligkin mevzuata uyum konusundaki
bilgi ydnetim tecriibesi yetersiz olabilir.- Sirket’in simrli bir
gayrimenkul yatinm ortakhigi tecriibesi bulunmaktadir,

- Sirket, yasal diizenlemelere iligkin  risklerle
karsilasabilir,

- Sirket’in risk y&netimi, finansal raporlama sistemleri ve
i¢ kontrol sistemlen yeterli veya eikili olmayabilir ve
bunun Sirket’in faalivetleri, mali sonuglarin dogru
sekilde raporlanmasi lizerinde olumsuz bir etkisi olabilir.

- Sirket’in iliskili taraflarla gergeklestirecedi islemlerden
kaynaklanan ticari alacak riski séz konusu olabulir.

- Sirket’in faaliyetleri ile Sirket tarafindan yapiacak
yatirnmlarin  vergisel sonuglar yasal diizenlemelere
tabidir. Sirket’in tabi oldugu mevzuatlarda yasanabilecek
degisiklikler Sirket’in faaliveti ve finansal durumunu
etkileyebilir.

- Halka arz fiyati mevcut piyasada $irket’in Halka Arz
Edilecek Paylarin pivasa degerim veya gelecekteki
performansini yansitmayabilir.

- Thrage1 ve ana pay sahipleri tarafindan yapilacak pay
satiglarinin pay fivati (zerinde olusturabilecegi riskler
50z konusu olabilir.

- Sirket, pay sahiplerine kir payr 6dememeye karar
verebilir ya da gelecekte kir pay1 dagitamayabilir.

- Thrag edilenggﬂy]&rm sermaye kazancina itigkin riskler
s0z konusu-olabihir, T,
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- Ana pay sahibi ile diger pay sahiplerinin menfaatlerinin
catigma riski séz konusu olabilir.

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

- Sirket’in sahip oldugu taginmazlanin 1. derece deprem
bélgesinde olmasi nedeniyle, Sirket’in faaliyetleri ve
karlihg deprem durumunda olumsuz olarak etkilencbilir.

ihraggimin Faaliyetlerine {liskin Riskler

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

- Sirket’in performansi ana hissedara, iist diizey y6netime
ve kilit ¢aliganlarin $irket’te devamina, performansina
baglidir. Kilit personel kaybi veya nitelikli kilit personel
bulamamak Sirket’in faaliyetlerini olumsuz
etkileyebilir.

- Sirket, doviz kurlarinda yasanacak dalgalanmalara bagh
olarak maliyetlerin yitkselmesi, fiyatlarin arimasina bagl
olarak talep ve karlilikta azalma riskleri ile karsilagabilir.

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

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

- Sirket proje finansmaninda sorunlar yasayabilir.

- Sirket, proje gelistirmek amaciyla edindigi
gayrimenkullerden kaynaklanan ¢esitli yapisal, hukuki
ve cevresel risklerle karsilasabilir.

- Sirket’in gelirlerinin agirhkll  bélimiintn  konut
projelerinin satislarindan olusmast nedeniyle
yogunlagma riski bulunmakta olup, konut ingaati
sektdriinde yasanabilecek bir olumsuzluk Sirket’in
finansal durumu ve faaliyet sonuglarint dnemli derecede
olumsuz etkileyebilir.

- Sirket faaliyetler1 sebebiyle kredi niski, likidite riski,
faiz oram riski, vabanci para riski gibi gesitli risklere
maruz kalabilir.

- Sirket, sahip oldugu AVM’ler agisindan kira geliri elde
etmeye dayall bir portfdéy yapisina sahip oldugundan
dolayt, kiraciafig; ;te“mttrut durumu ve doluluk orani gibi
faktorler nedemyle klra ~gelirlerinde dalgalanma riski
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- Sirket’in slirdGirdG3ii projelerde maliyet kalemleri
iginde yer alan unsurlarda meydana gelebilecek olumsuz
yondeki degisiklikler (faiz orani, kur artist vb.) Sirket’in
yatinm harcamalarim ve buna bagh olarak kirliligin
etkileyebilir,

- $irket’in gelistirdigi projelerinin ingaat maliyeti, ilgili
projeler agisindan 6nceden biitgelenen maliyeti agabilir.

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

GYO Sektoriine iliskin Riskler

- Sirket’in faaliyet gdsterdigi GYO sektoriiniin ekonomik
bliylime, enflasyon, igsizlik ve tiiketici giiveni basta
olmak {izere makroekonomik gelismelere hassasiyeti
yiiksekiir. Ekonomik bilylimede yavaslama, kisi basina
diisen milli gelirde azalisa ve gayrimenkul talebinde
diisiise neden olarak, sektriin bilytime performansi
tizerinde risk olusturabilir.

- Gayrimenkul degerlemesi, her bir gayrimenkuliin farkl
nitelifc sahip olmasi ve tahmin ve varsayimlara
dayanmas1 nedeniyle gayrimenkullerle ilgili olarak
degerleme sirketleri tarafindan yapilan degerlemelerin
fiili piyasa rayi¢lerini ya da satis veya kiralama fiyatiarini
yansilacagina dair herhangi bir garanti
bulunmamaktadir.

- GYO sirketleri GYO Tebligi'nde yer alan faaliyet
kapsami, faaliyetlere iligkin sinirlamalar, portfoy
smurlamalan gibi esaslara uymak zorundadir, S6z konusu
Teblig hikiimlerine uyulmamas: durumunda Sirket
¢esitli yaptirumlara maruz kalabilir.

- Sirket’in 6362 say1l1 Sermaye Piyasast Kanunu ve ilgili
mevzuat kapsamindaki diizenlemelerde yer alan kosullan
yerine getirememesi durumunda GYO  statiisiind
kaybetme ve GYO’lar igin gegerli olan vergi
muafiyetinden (isbu izahname tarihi itibariyla %20)
faydalanamama riski bulunmaktadir,

- Tiirk gayrimenkul sektorii rekabetin yiiksek oldugu bir
sektardiir. Sirket’in rakiplerinden bazilar1 Sirket’in sahip
oldugundan daha iyi teknik ve pazarlama kaynaklarina
veya hedeflenss-mijsteri grubuna daha gekici gelebilecek

proje tasarunlarma “sghip olabilirler. Bu durum da
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Sirket’in gelirlerini ve karlihfim olumsuz sekilde
etkileyebilir.

- Gayrimenkul yatinmlan fikit yatrmimlar degildir ve
gayrimenkul yatirimlarim nakde ¢evrilitken zarar
olugabilir.

- Gayrimenkul sektériinde rekabet ve arzin fazlahg
gayrimenkul degerlerinin diigmesine sebep olabilir,

- Gayrimenkul yatirimlarinda, 6zellikle de blytik élgekli
ticari amaglt gayrimenkullere yapilan yatirimlarda
likidite sirhdir.

- [¢ piyasada olusabilecek ekonomik veya siyasi riskler,
gayrimenkul piyasasi (lizerinde olumsuz etkiler ortaya
¢ikarabilir.

Diger Riskler

S [hrag¢: vadesi gelen yiikiimliiliiklerini
karsilayamayabilir (Likidite Riski).

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

- Sirket alacaklarimin tahsi] edilememesi séz konusu
olabilir {(Kredi Riski).

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

- Sirket’in bilgi 1slem sistemlerinin arizalanmasi, yetersiz
kalmasi, siber saldinlar ya da ven glvenligindeki
sorunlar Sirket faaliyetierini olumsuz etkileyebilir,

- Diinya’da dogal afctler, savas, olaganiistli durumlar ve
salgin hastaliklar yasanabilir,

D.2

Sermaye pivasasi
aracina iliskin dnemli
risk faktirleri

hakkinda bilgi

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

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

- lleride Sirket paylanimn &nemli kismimn satigimin
gerceklesmesi veya boyle bir satisin gergeklesecegi
yoniinde algi olusmas: halinde Halka Arz Edilecek
Paylarin piyasa degeri olumsuz etkilenebilir.

- Yabanq;,yaimﬁw__ljar kur riskine maruz kalabilir.
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- Halka Arz Edilecek Paylar diizenleyici ve denetleyici
kuruluglar tarafindan uygulanabilecek tedbirlere maruz
kalabilir.

Gelecekte gergeklestirilebilecek bedelli  sermaye

artirimlari sonucu sermayenin sulanma riski olusabilir,

- Fiyat tespit raporunda ve projeksiyonlarda yer verilen
beklentiler kargilanamayabilir.

- Sermayenin kargiliksiz kalmasi riski gergeklesebilir
{Sermaye Riski).

- Sirket’in halka agiklik orant simrlidir ve paylann
likiditesi ve pay fiyatt iizerinde bunun olumsuz etkisi
olabilecektir,

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

E—HALKA ARZ

E.1

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

Sermaye artrimi yolu ile gerceklestirilecek olan
halka arza iliskin toplam maliyetin 19.752.066 TL
olacagi tahmin edilmektedir.

Ihraggimin halka arzdan sermaye artirimi 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 deperi
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
artis1 suretiyle gergeklestirilmesi halinde, aracilik ve
damgmanlik maliyetleri, borsa tarafindan alinacak ilk
kotasyon dcretleri ile Halka Arz Edilecek Paylarin
nominal degeri ile ihra¢ degeri arasindaki fark
Gzerinden almmacak  Kurul  iicreti,  Sirket’in
sermayesinin tamaminin nominal degeri iizerinden
alinan Kurul iicreti ile diger giderler (bagimsiz
denetim giderleri, Hukuki Damsmanlik, MKK {ivelik
{icreti) Sirket tarafindan kargilanacaktur,

Tahmini  halka arz maliyetleri agagidaki tabloda
gévgtéi‘ilp];?k‘getj‘ft;\
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Kargtlayan Tutar
Tahmini Malivet Taraf (TL)
Bagimsiz Denetim {(KDV Dahil) Sirket 605.560
Gayrimenkul Degerleme Ucreti .
(KDY Dahil) Sirket 1.158.920
Reklam, Pazarlama ve Halkla Sirket
Iliskiler (KDV Dahil) .
MKK Uyelik Ucreti (BSMV .
Dahil) Sirket 308.385
SPK Kurul Kayit Ucreti
(Sermayenin nominal degeri Sirket 293.700
tizerinden)
SPK Kurul Kayit Ucreti {ihrag
Degeri ve nomina! deger fark) Sirket 798.171
tizerinden)
Aracihk Komisyonu (BSMV .
Dahil) Sirket 15.750.000
Hukuki Damismanlik (KDV .
Dahil) Sirket 780.000
Borsa Istanbul [slem Gérme . -
Basvuru Ucreti (BSMV Dahil) Jirket SR
Toplam Malivet (TL) 19,752.066
Pay Bagina Maliyet (TL) 0,27

Talepte bulunan yatinmeilardan, talepte bulunulmas:
nedeniyle ayrt bir iicret alinmayacaktir. Ancak,
yatirimcilar talepte bulunmak igin, hesap agmak,
virman ve EFT islemi gerceklestirmek gibi konularda
¢esitli maliyetlere katlanmak zorunda kalabilirler.

E2

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

Isbu izahname’de 4 numarah ckie yer alan Sirket’in
21.07.2023 tarth 2023/27 sayili Yonetim Kurulu
karan ile belirlendigi iizere, Sirket paylannin halka
arz1 ile kaynak elde edilmesi, kurumsallagma, Sirket
deperinin ortaya ¢ikmasi, bilinirlik ve tanimrhigin
pekistirilmesi, seffaflik ve hesap verilebilirlik
ilkelerinin daha giigli bir sekilde uygulanmas,

Sirket’in  kurumsal  kimliginin  giiglendirmesi
hedeflenmektedir. Sirket, Halka Arz Eden Pay
Sahipleri’nin  mevcut  paylarinin 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 ecdecektir. Sirket, sermaye
artisn sonucunda elde edecegi halka arz gelirlerimi
makul bir ekonomik veya finansal gerekgeye
dayanmak "kosuluyla asagidala  tabloda verilen
aral Klars 1k;etqsmde kalinmasina &zen gosterilerek
kul anacaktlr Lo

A
// RO
iRaEs "‘;' o BN
RTAKLIO A /
Aws. Aydin Caddass Ko 3 53 ¥
Torbah VZMIR e e

Tarhah YO No. 6390




Fon Kullatum Yerleri Planlanan Kullanim
Orani {%)

Sehzadeler Projes: %23- %30

Marh Edremit Projesi %520 - %25
Edremit - Yoloren Projesi Yal5 - %20
Turgutlu Projesi %%10- %l
Polansiyel Gaynimenkul Alimlan ve Proje %5 - %l
Geligtirme

Tahmini halka arz masraflarinin ¢ikanilmas: ile
hesaplanacak net halka arz gelirinin 1.650.289.934
TL olmasi beklenmektedir.

Sirket’in faaliyet alani, gayrimenkul yatirimlan ve
gayrimenkul projelerini  iiretmektir.  Sirket’in,
tamamlanmig  projelerinden  30.06.2023  tarihi
itihaniyla portféyiinde 352 adet bagimsiz béliim
bulunmaktadir. Bununla birlikte Sirket, kurumsal
yapidaki perakende market miigterisine kiralamig
oldugu 1.158, 20.069,02, 31.941,79, 538,83
metrekare yiizlgtmli 1 adet is yeri ve 2 adet AVM,
5 adet kiralamak tizere hazir konut ve 2 adet arsayla,
2 adet araziyi portfoylinde bulundurmaktadir.
Sirket’in, ek olarak tamamlanmig gayrimenkullerinin
satislar1 ve tapu devir islemleri devam etmektedir.

Sirket, faaliyet gosterdigi sektdr dolayisiyla
gayrimenkul projcleri gelistirebilmek i¢in devamh
olarak potansiyel yatirim firsatlariyla ilgilenmektedir.
Sirket bugiine kadar hissedarlarimin  sagladig
finansmanla 6zkaynak iizerinden finansman yapisin
olugturmug olup, halka arzdan clde cdecedi geliri
izleyen doénemde yapmayt ve almayr planladig:
gayrimenkuller i¢in ihtiyag duyacagl fon dahilinde
degerlendirecektir.

Sirket, halka arzdan elde edecegi gelirin %25 -
%30’una denk gelen kismim Sehzadeler Projesine,
%20 - %257ini Narli Edremit Projesine, %135 -
%20’lik kismum Edremit - YolGren Projesine, %10-
%15°lik kismim Turgutlu Projesine ve %5 - %10°lik
kismini gelistirmeyi hedefledigi projeleri kapsaminda
ve gelecekte ortaya gikabilecek  potansiyel
gayrimenkul gelistirme yatinimlarinin finansmaninda
kullampa,y‘r”"-*pl@;llamaktadlr Proje  yapilmasi
hed@,ﬂenenr arsa ve, arazilerin imar durumlarinda
gep{kmeler ve;’ve}‘a aksakhiklar  yasanmasi
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durumunda  belirlenen  araliklanin  degisiklik
gbstermesi sz konusu olabileccektir.

Sirket’in Yarhasanlar Mahallesi, Manisa Menemen
Yolu Eski Cidar Yag Fabrikasi Sehzadeler, Manisa
adresindeki  arsa  vasfinda  gayrimenkullen
bulunmaktadir. (Sehzadeler 931-933 Ada 13-8
Parsel). S0z konusu arsaya iliskin  20.07.2023
tarihinde vapi ruhsati alinmis olup, 21.08.2023 tarih
ve SPK - 2023 — 106 sayih degerleme raporuna gore
Sirket portféyline “proje” olarak alinmaktadir. Sirket
tarafindan, sdz konusu gayrimenkul (izerinde 628
adet konut ve 15 adet isyeri gayrimenkul projes:
yapmay1 planlamaktadir.

Sirket’in, Narli Mahallesi, lzmir Canakkale Yolu
Ayvali Burun Cami Oni, Edremit, Babkesir
adresindeki  tapudaki  vasfi  zeytinlik  olan
gayrimenkulleri bulunmaktadir. {(Altinoluk 356 Ada 1
Parsel-Altinoluk 361 Ada | Parsel-Altinoluk 492 Ada
3 Parsel-Altinoluk 493 Ada | Parsel). S6z konusu
gayrimenkul 30.06.2023 tarih ve SPK-2023-69 sayili
degerleme raporuna gére Sirket portfdyiine “arazi”
olarak alinmaktadir. S6z konusu gayrimenkuliin imar
durumunun netlesmesinin akabinde Narli
bilgesindeki 17.000 metrekare yiizlgiimlil insaat
alant ile 13.000 metrekare ylizolgimli satilabilir
alanda 200 adet miistakil villa olmak ozere
gayrimenkul projesi yaptlmasi planlanmaktadir.

Sirket’in ayrica, Yedieylil Mahallesi, 1323 ada 38
parsel, Turgutlu Ilgesi, Manisa adresindeki 44.977
metrekare yiizél¢iimli gayrimenkuli bulunmaktadir.
Séz konusu gayrimenkul 30.06,2023 tarih ve SPK-
2023-71 sayili degerleme raporuna goére Sirket
portfoytine “arsa” olarak alinmaktadir. Sirket, ba
gayrimenkullere iliskin olarak, imar vasfi davasinin
netlesmesi durumunda konut ve/veya igyeri olacak
sekilde uygun proje yapmayi planlamaktadiz,

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 tarih ve SPK-2023-68 sayili
degerleme raperuna gore $irket portfyiine “arazi”
olarak alinnakradir. Sirket, bu gayrimenkullere

i]i,'skin_‘ola_[_ak,' UldO.p’lik planlarinin onaylanmasi

L




durumunda konut ve/veya igyeri olacak sekilde uygun
proje yapmayi planlamaktadir.

E.3 | Halka arza iliskin bilgiler | Halka arzin baslamasi dncesinde, Kurul'un yani sira,
ve kosullan ihrag edilen Sirket paylarimn borsada iglem
gérebilmesi igin Borsa Istanbul’un uygun gériisiiniin
abnmas: gerekmektedir. Borsa Istanbul’un gérligiine
zahname’nin 1. bsliimiinde yer verilmistir.

Halka arzda Sirket tarafindan sermaye artirimi yolu
ihrag 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
sonrast ¢ikarilmis sermayeye oran %25,09 dur.

Sirket paylarimin  halka arzi Garanti  Yatirim
tarafindan “Borsa’da Satiy — Sabit Fiyatla Talep
Toplama ve Satis Yontemi” ile Borsa Istanbul
Birinet] Piyasa’da gergeklestirilecektir. Sabit fiyatla
i yapilacak talep toplamanin siiresi 2 15 giinii olacaktir.
Talep toplamanin ikinei giinil sonunda satis yaplip,
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 yatinmcilarin, Borsa
Istanbul’da  islem  yapmaya yetkili yatinm
kuruluslarina bagvuruda bulunmas: gerekmektedir.

Borsa Istanbul’da islem yapmaya yetkili yatinm
kuruluslanmin listesi Borsa Istanbul’un internet
sitesinde  (www.borsaistanbul.com) wve SPK'nin
internet sitesinde (www.spk.gov.tr) yer almaktadir.

Halka arzdan pay alan ortaklarin séz konusu paylan
kaydilestirme esaslar ¢ercevesinde MKK tarafindan
hak sahipleri bazinda kayden izlenecek olup, paylarin
fiziki teslimi yapilmayacaktic. Kaydi paylar,
kesinlestiginin bildirimini takip eden 2 1s giini
igerisinde ve pay bedellerinin 6denmesi sartiyla,
MKK nezdindeki hesaplara kaydi olarak teslim
edilecektir.

Halka arz sonuglan, Kurul’'un sermaye piyasasi
araglarinin satigina iliskin diizenlemelerinde yer alan
esaslar cergevesinde dagitim listesinin kesinlestigi
glind tak’L’p eden-2 (iki) is glinti igerisinde Kurul'un
dzel d'urwn’larm kamuya a¢iklanmasina iligkin

/ duzqﬁlemelen uyarmca kamuya duyurulur.
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E.4

SPKn'nun 8’inci maddesi uyaninca, Izahname ile
kamuya ag¢iklanan bilgilerde, satisa baglamadan 6nce
veya satis siiresi iginde yatirimceilann yatirim kararin
etkileyebilecek degisiklik veya yeni hususlarin ortaya
¢ikmasi hilinde durum Sirket veya halka arz eden
tarafindan en uygun haberlesme vasitasiyla derhal
Kurul’a bildirilir. Degisiklik gerektiren veya yem
hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde, satig sireci
durdurulabilir. Degistirilecek veya yent eklenecek
hususlar bildirim tarihinden itibaren 7 (yedi) is giinli
iginde SPKn'da ver alan esaslar ¢ergevesinde
Kurul’ca onaylantr ve izahnamenin degisen veya yeni
eklenen hususlara iliskin  kismu  yayimlamr.
Degisiklik veya yeni hususlarin yayimlanmasindan
dnce pay satin almak ig¢in talepte bulunmus olan
yatirimeilar, izahnamede yapilan ek ve degisikliklerin
vayimlanmasindan itibaren 2 (iki) is giinii iginde
taleplerini geri alma hakkina sahiptirler.

_Ca_tl-san menfaatler de

dihil olmak iizere halka
arza iligkin ilgili kisilerin
onemli menfaatleri

Halka arz sirasinda, halka arza aracilik eden Garanti
Yaurim halka arza aracilik komisyonu, Metin Cigek
Avukathik Ortaklign hukuki danigmanlik licreti ve
Sirket’in mali tablolarinin bagimsiz denetimini yapan
Deneyim Bagimsiz Denetim A.S§. denetim Ucreti elde
edecektir. Ayrica, Sirket porifoylinde yer alan
tastnmazlara iliskin degerleme raporu hazirlayan
Baskent Tasinmaz Degerleme A.S., halka arza 1ligkin
sunulan gayrimenkul degerleme hizmeti karsiliinda
degerleme dicreti elde etmektedir. Sz konusu
maliyetler, isbu Izahname'nin 28.1 numarals
bélimiinde ayrintil1 bir sekilde agiklanacaktir.

Sirket ile halka arzda Aract Kurum olarak gérev alan
Garanti Yatinm arasinda ¢ikar gatismast veya
herhangi bir menfaat ¢atismast bulunmamaktadir,
Garanti Yatinim ve $irket arasinda herhangi bir
sermay¢ iliskisi yoktur. Garanti Yaurnm’in Sirket’in
%5 ve daha fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda
halka arz amaciyla imzalanan stzlegmeler diginda
herhangi bir anlasma yoktur.

Sirket ile bagimsiz hukuk¢u raporunu hazirlayan
Metin Cigek Awvukatlik Ortaklifi arasinda herhangi
bir ¢ikar veya menfaat ¢atigmasi bulunmamaktadir.
Metin Cigek Avukathik Ortaklhigr ve Sirket arasinda
herhangi bir sermaye iliskisi yvoktur. Metin Cigek
Avukathk Ortakhgi’'nin dogrudan ya da dolayh
olarak halka-arzin: bagansma baglanmis bir ekonomik
cikar bulumﬁamaktadlr Metin Cigek Avukatlik
Ortakhgl mn, ‘;wkcf m“ dogrudan %5 ve daha
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fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda, halka arza
iliskin sunulan hukuki danigmanlhik hizmetleri diginda
bir hukuki damismanlik iliskisi bulunmamaktadir.
Metin Cigek Avukatlik Ortaklig1 halka arza iliskin
supulan  hukuki danmsmanhk hizmetlern  igin
damigmanlik iicreti elde etmektedir.

Sirket 1le mali tablolannin bagimsiz denetimini yapan
Deneyim Bagimsiz Denetim ile arasinda ¢ikar
gatismast  veya herhangi bir menfaat c¢atigmasi
bulunmamaktadir. Deneyim Bagimsiz Denctim ve
Sirket arasinda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur.
Deneyim Bagimsiz Denetim dogrudan ya da dolayls
olarak halka arzin basarisina baglanmis bir ekonomik
gitkar1  bulunmamaktadir  Deneyim  Bagimsiz
Denetim’ in, Sirket’in dogrudan %S ve daha fazlasina
sahip pay sahipleriyle arasinda bagimsiz denetim
calismalarimin yiirtitilmesine iliskin yapmis oldugu
anlagmalar  haricinde, herhangi bir anlasma
bulunmamaktadir. Deneyim Bagimsiz Denetim,
Sirket’e  sundu@u bagimsiz denetim hizmetleri
kapsaminda licret elde etmektedir.

Sirket 1le gayrimenkullerine tliskin degerleme raporu
hazirlayan Baskent Tasinmaz Degerleme A.S. ile
arasinda ¢ikar gatigmasi veya herhangi bir menfaat
catigmast  bulunmamaktadir. Bagkent Tasinmaz
Degerleme A.S.'nin Sirket’in dogrudan %5 ve daha
fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda herhangi bir
sermaye iligkisi yoktur Bagkent Tasinmaz Degerleme
A.S. dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin
basansina  baglanmis  bir  ekonomik  ¢ikan
bulunmamaktadir Baskent Tasinmaz Degerleme
A.S., Sirket ile arasinda bagimsiz denetim
¢alismalarnimn ytritiilmesine iliskin yapmis oldugu
anlagmalar  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
kist ya da kurum bulunmamaktadir.

E.5

Sermaye piyasas) aracini

Thrager olarak Adra Gayrimenkul Yatirim Ortaklig

halka arz eden | A.S., 73.700.000 TL nominal degerli 73.700.000 adet
kisinin/ihrag¢inin B Grubu paylarini halka arz edecektir.
ismi/unvam
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icerecek sekilde
dolagimdaki pay
miktarinin
artinilmamasina iliskin
verilen taahhiitler
hakkinda bilgi

Thrag¢er tarafindan verilen taahhiit:

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

i) Sirket paylarinin Borsa’da islem gémmeye bagladifi
tarihten itibaren 1 w1l boyunca; Sirket tarafindan
herhangi bir bedelli ve/veya bedelsiz sermaye artinmi
yapimayacag) ve dolasimdaki pay miktannin bu
suretle artirilmayacagi, bu stire boyunca yeni bir satis
veya halka arz yapilmayacagi ve dolasimdaki pay
miktarinin artmasi ncticesini doguracak herhangi
baska bir karar ahnmayacagi, bu siire boyunca yeni
bir satis veya halka arz yaplacagina dair ya da
dolasimdaki pay miktarinin arimasi neticesini
doguracak herhangi bagka bir basvuru veya
agiklamada bulunulmayacagina,

il) Sirket’in 21.07.2023 tarih 2023/27 sayili yfnetim
kurulu karan uyarnnca halka arzdan elde edilecek
fonun %25-30'lik  kisminin  Manisa/Sehzadeler
projesinde, %20-25’luk  kismunin  Narl/Edremit
projesinde, %15-20°lik kisminin Edremit/Yoloren
projesinde, %10-15"lik kismint Turgutlu projesinde
ve %5-10’luk kisminin ise potansiyel gayrimenkul
alimlant ve proje gelistirmede kullanilacagina ve
bahsi gegen harcamalar diginda Sirket tarafindan
halka arzdan elde edilecek fonun déviz alinarak déviz
cinsinden nakit olarak elde tutulmayacagina

karar verilmistir.

Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:

[[1-48.1 sayilh Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna
lliskin Esaslar Tebligi'nin 11’inci maddesinin ikinci
fikrasi uyannca halka arz sonrasinda Sirket’in
¢ikanlmis sermayesinin asgari %25'1 oranindaki
paylarinin halka agik pay niteliginde olmasinin
zorunlu oldugu dikkate alinarak, Sirket paylarinin
halka arz edilmesi kapsaminda satilamayan paylann
bulunmasi nedeniyle asgari %25 halka agiklik
orantna ulagilamamast halinde, satilamayan paylann
tamaminin, Sitket’in Yénetim Kurulu Bagkant Cem
OKULLU tarafindan satin alinacagi kabul, beyan ve
taahhiit edilmistir.

Sirket ortaklan Cem OKULLU ve Cengiz OKULLU,
Sermaye  Piyasast  Kurulu'nun i-SPK-128.21
(30!0§_%20‘;?3;1,_‘“f§3i~]_11i ve 20/412 sk.) Ilke Karan

uyarinca; $irket getmayesinde sahip oldugu paylari
1’/’ i = g "'\\x
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izahname onay tarihinden itibaren 1 yil boyunca
borsada ve borsa diginda satmayacaklanni, baska
yatinmci hesaplarina virmanlamayacaklarim ve/veya
borsada 6zel emir ile ve/veya toptan satig igslemine
konu etmeyeceklerini beyan, kabul ve taahhiit
etimislerdir.

Sirket ortaklar1 Cem OKULLU ve Cengiz OKULLU,
18/04/2023 tarihinde verdikleri taahhiitleri ile, Sirket
sermayesinde  sahip olduklan paylarnin, $irket
paylarinin Borsa [stanbul*da islem gérmeyc basladigt
tarthten itibaren, paylarnin borsa fiyatindan bagimsiz
olarak, 1 (bir) yil sireyle hi¢bir sekilde borsada
satmayacaklarint  ve borsa disinda  yapilacak
satislarda satisa konu paylarin da bu siurlamaya tabi
olacagimi alicilara bildireceklerini, ayrica Sirket
sermayesinde sahip olduklan paylann  borsada
satilmass sonucunu doguracak sekilde herhangi bir
isleme tabi tutmayacaklanm kabul, beyan ve taahhiit
etmislerdir.

E.6

Halka arzdan
kaynaklanan sulanma
etkisinin miktar ve
yiizdesi

Yeni pay alma hakk
kullaniminin siéiz konusn
olmasi durumunda,
mevent hissedarlarin
halka arzdan pay
almamalar1  durumunda

sulanma etkisinin miktan
ve yiizdesi

Halka arz, mevcut ortaklann yeni pay alma haklan
kisitlanarak sermaye artirimi suretiyle
gergeklesecektir.

Halka arzdan pay alacak yeni ortaklar igin pay basina
sulanma etkisinin -11,19 TL ve -%49 seviyesinde
olacap hesaplanmaktadir.

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

Buna gére, sulanma etkisinin miktart ve yiizdesine
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 Basma Defter 7,82
DeZeri

Halka Arz Fiyati 22,66
Sermaye Artirimi (nominal TL) 73.700.000
Sirkete Girecek Brilt Halka Arz Geliri 1.670.042.000
Halka Arz Masraflari** 19.752.066
Sirkete Girecek Nt Hatka Arz Geliri 1.650.289.934
Ha]}g;;‘.éi;-z Sbvnrésiii)lqﬁ}e}ql?egeri 3.369.899.155




Halka Arz Soarasi Pay Sayist 293,700.000
Halka Arz Sonrasi Pay Basina Defter 11,47
Degeri

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

Yeni Ortaklar i¢in Sulanma Etkisi (TL) L9
Yeni Ortaklar Icin Sulanma Eikisi (%) -49%

E7

Talepte bulunan
yatinmeilardan talep
edilecek tahmini

maliyetler hakkinda bilgi

Halka arz “Borsa’da Satig-Sabit Fiyatla Talep
Toplama ve Satis Yontemi” ile Borsa binncil
pazarinda gergeklestirilecek olup, Garanti Yatinm
halka arz i¢in yatinmcilara yeni hesap agmaya ve pay
alun satim islemine y&nelik olarak ayrica bir
komisyon almayacaktir. Her yatirmmeuun kendi
hesabina ait olan “pay alm satim komisyonu” bu
halka arzda  gergeklesecek  alimlarina da
uygulanacaktir. Bu “pay alim satim komisyonu” oram
her bir yatirnomet1 igin farklilik arzetmekte olup, araci
kurumlar arasinda da farkliliklar mevcuttur. Halka
arza igtirak eden yatinmeilardan, ihrag edilen paylarin
bedeli disinda, alim taleplerine aracilik eden yetkili
araci kurumlar tarafindan islem komisyon bedeli ve
BSMYV maliyeti yanisira, hesap acgilisi ile para ya da
pay transferine dair iicret talep edilebilecektir, Bu
konuda halka arza istirak eden yatinmeilar Garanti
Yatirim’dan degil bagka kurumlardan talep girecekler
ise dogrudan halka arz alim emri girecekleri araci
kurumlardan bilgi almalidirlar.
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3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibariyle ihrageimn bagimsiz denetim
kuruluglarinin ticaret unvanlar1 ile adresleri (liye olduklan 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 tablolar1 ve bagimsiz denetci raporunu hazirlayan bagimsiz

denetim kurulusu:

Ticaret Unvani

Deneyim Bagimsiz Denetim ve Danigmanhk A.S.

Sorum!n Denetgi

Harun AKTAS

06530 Cankaya/ANKARA

Uyesi Oldugu Profesyonel | Ankara Serbest Muhasebeci Mali Miisavirler Odas
Meslek Kuruluslar:
Adresi Muhsin Yazicioglu Caddesi Protokol Plaza, D:No:39A/14,

3.2. Bagmmsiz denctim kuruluglarmin/sorumlu ortak bas denet¢inin gérevden almmas,
girevden gekilmesi ya da deggigmesine 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 tablolan ile
kar veya zarar tablolarindan segilen $nemli finansal kalemler agagida yer almaktadir:

OZEL BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMi$ FINANSAL DURUM TABLOLARI
Bagimsiz Bafimsiz Bafimsiz Bagimsiz
Denetimden | Denetimden | Denetimden Denetimden
VARLIKLAR (TL) Geemis (TL) | Geemis(TL) | Geemis(TL) | Geemis (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
Doénen 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 8.831 337.876 138.009
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
Yatunm Amagh Gayrimenkuileg, 220.87.386 | 1 295.696,349|  610.788.336 890.500.000
Maddi Duran Varlklar 7/ 676.905| .. 738.072 698.186 5.060.648
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Maddi Olmayan Duran Varliklar - 42.904 35404 31.685
Pesin Odenmis Giderler - 1.444 - -
TOPLAM VARLIKLAR | 360.499.689| 619.918.701] 1.249.604.498] 1.7363489%2
Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu
Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bafimsiz
Denetimden Denetimden Denetimden Denetimden
YUKUMLULOKLER (TL) Gegmis (TL) | Ge¢mis (TL) | Geemis (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
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
- ftigkili Taraf - - - -
- ftiskili Otmuayar Taraf 19.886.952 37.329.574 35.317.532 6.980.370
e e 170.464 78.806 40,592 147.961
Kapsammda Borglar
Diger Borglar 192.757.851 102.000 267.602 16.528
- fiiskili Taraf 162.750.000 102.000 - -
- Hiskili 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
.- Catsanlara Saglanan Faydalara 11.418 13.718 36.434 24.043
fliskin Kargiliklar
Diger Kisa Vadeli Yakiimlilikler 16.138 46.211 152,863 121.014
Uzun Vadeli Yi{ikiimlillikler 28.497 836 45.146.001 317.937 322.193
Uzun Vadeli Karsiliklar 76.518 91.044 317.937 322.193
G S R A i 76.518 91.044 317.937 322.193
Hiskin Kargilikiar
Ertelenmis Vergi Yikumliatigi 28.421.018 45.054,957 - -
6zkaynaklar 119.159.330 372.356.940 | 1.196.001.445 1.719.609.221
Odenmis Sermaye 20.000.000 220.000.000 220,600,000 220.000.000
Kar veya Zararda Yeniden
Siniflandirilmayacak Birikmis Diger - 20.686 -69.669 -267.822
Kapsamli Gelirler veya Giderler
- Tamimlanmig Fayda Planlar
Yeniden Olciim Kazanc / (Kayiplari) b A -69.669 -267.822
Gegmis Yillar Kar / Zararlart -34.060 99,159.330 152.330.254 976.071.114
Net Dénem Kari / Zararn 99.193.390-:-253.170.924 823.740.860 523.805.929
TOPLAM KAYNAKLAR 7/ 360.499:689 |  619.9181701 | 1.249.604.498|  1.736.348.932

Begtulag/|
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Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

4.2. Kar veya Zarar ve Diger Kapsamh Gelir Tablosu

Bagimsiz Badimsiz Badimsiz Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden | Denetimden | Denetimden | Denetimden | Denetimden
GELIR TABLOSU (TL) Geemig (TL) [ Gegmis (TL) | Gegmis (TL) | Gegmis (TL) | Gegmis (T1.)

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
Hastlat 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 6.291.689 | 491.327.727| 75.425.332| 142.830.243
Genel Ybnetim 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)| (2.749.187)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler - 7.280 184.567 14,405 834,148
Esas Faalivetlerden Diger Giderler - (41.959) - - -
ESAS FAALIYET KARI 167.234 4.547.666| 480.937.534| 72.151.887| 137.511.460
Yatrim Faaliyetlerinden Gelirler 126.760.215| 74.766.441| 308.648.914| 96.957.440| 288.127.505
Yatinm 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| 25504516 10.564.974( 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
g‘i{;’ff&i‘;ﬁ;‘i’)’“y‘““ Vergi | (28.430.625)| (16.626.412)| 43.887.986 | (27.057.577) ;
Diinem 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: Bagims:iz Denetim Raporu

Yatirsmcilar, yatirnm kararini vermeden dnce ihragcimin finansal durum ve faaliyet
sonuclarina iliskin ayrintih bilgilerin yer aldig isbu izahnamenin 10 ve 23 no’lu boliimlerini

de dikkate almaliderlar.

4.3. Portfdy Sinirlamalarima Uyumun Kontrolii
“Portfoy Simirlamalanna Uyumun Kontrolii” bagldds dipnotta yer verilen bilgiler 11-14.1 sayih
“Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya [liskin Esaslar Tebligi"nin 16, Maddesi uyannca
zet bilgiler nitgliginde olup, 28 Mayls 2013 tarih ve 28660 say1li

finansal tablolardan tiiretilmis
Resmi Gazete’de yayim)

n I1[-48.1 saynh “Gaynmepkul Yatinm Ortakhklanna fligkin
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Esaslar Tebligi” ve bu Teblig’de yapilan degisiklikler kapsaminda portféy simrlamalarina
uyumun kontroliine iligkin hiiktimleri ¢er¢evesinde hazirlanmistir,

Sirket’in konsolide olmayan verilerine gore hazirlanmis portfdy stmriamalarina iliskin oranlar
asafida gésterilmistir;

Torbali 1ZMIR

Konsolide olmayan (bireysel) finansal tablo hgili 30 Haziran 31 Aralik
ana hesap kalemler Dilzenleme 2023 2022
I11-48.1. Md. 252.867.765
Para ve Sermaye piyasas: araglan 24/ ({b) 94.111.332
. . . [11-48.1. Md.
Gayrimenkuller, gayrimenkule dayal projeler, 24/ (a) 1.414.480.24 1.063.571.44
gayrimenkule dayah haklar ' 0 8
111-48.1. Md.
Istirakler 24/ (b) - .
I11-48.1. Md.
Iligkili taraflardan alacaklar (ticari Olmayan ) 23 /(D) - -
Diger varliklar 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
I11-48.1. Md.
Finansal borglar 31 89.213 1.381.038
I11-48.1. Md.
Diger finansal yilkimlillitkleri k]| - -
Iil-48.1. Md.
Finansal kirzlama borglar 31 - -
111-48.1. Md.
Hligkili taraflara borglar (ticari olmayan) 23/ () - -
s ME 960922 119600144
Ozkaynaklar ( 5
Diger kaynaklar 16.650.498 52222015
[1I-48.1. 1.736.348.93 1.249.604.49
Toplam kaynaklar Md. 3/ (p) 2 8
Konsolide olmayan (bireysel) diger finansal bilgiler __ THgiti 30 30
" Diizenlem Hagziran Haziran
/ e ™, 2023 2022
i 1
va RTAKL] 4 ) i
3251 MEhallos Aydin Ca [l 2’
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[1-48.1.

Para ve sermaye piyasasi araglanmin 3 ydhk gayrimenkul Md, 24/
dderneleri igin tutulan kism: (b) = -
[-43.1.
Déviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat/ dzel cari katilma Md. 24/ 252.867.76
hesabi ve TL cinsinden vadeli Mevduat/Katilma Hesab1 (b) 5 04.111.332
[-48.1.
A Md. 24/
3 Yabanc sermaye pivasas) araglan (@ % -
B I1I-48.1.
1 Yabanct gayrimenkuller, gayrimenkule dayall projeler, Md. 24/
gayrimenkule dayal: haklar (d) - -
n-48.1.
B Md. 24/
2 Aulwtulan arsafaraziler (©) - .
I-48.1.
Md. 24/
Yabanc igtirakler (d} - -
1-48.1.
C Md. 24 ¢
2 isleimeci sirkete istirak (a) - -
11-48.1.
Gayrinakdi krediler Md. 31 125.000 125.000
[1-48.1.
Uzerinde proje gelistirilecek millkiyeti ortakhga ait olmayan Md. 22/
ipotekli arsalarin ipotek bedelleri (e) - -
[11-48.1.
Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglan Md. 22/
Yatirimlarinin Toplami {1} - *
igiti Cari ?n“k Asgari/
Portfoy Simirlamalari Diizenlem Diine Azami
Dine
e m Oram
m
111-48.1.
Uzerinde Proje Gelistirilecek Mulkiyeti Ortakliga Ait Md. 22/ 0,00 < %10
Clmayan ipotekli Arsalarin [potek Bedelleri {e) % 0,00%
111-48.1.
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayall  Projeler, Md. 24/ 81'1: 85’!,: > %51
Gaytimenkule Dayali Haklar {a).(b) ) ¢
I1-48.§.
Md, 24/ 14,56 < %dQ
Para ve Sermaye Piyasasi Araglart ile lstirakler (b) % 7,53%
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal: Projeler,  _ -HI-4&.1.
Gayrimenkule Dayah Haklar, lstirakler, Sermaye " | sMd 247, 0,00 < %49
Piyasasi Araglari A Ryt % 0,00%
-.. Yl ““\-
fog
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ILI-48.1.

5 Md. 24/ 0,00 = %20
Atil Tutulan Arsa/Araziler ) % 0,00%
I[1-48.1.
6 Md. 28/ 0,00 < %10
isletmeci Sirkete Igtirak 1{a) % 0,00%
I11-48.1. 0,01 -
7 Borglanma Siminy Md. 31 o, 0.13% < %500
I[1-48.1.
8 TL ve Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / (zel Md. 24/ i4,56 < %10
Cari-Katilma Hesabi® (b} % 7,53%
[E1-48.1.
9 Tek Bir Sirkeneki Para ve Sermaye Piyasas Araglart Md, 22/ 0,00 = %10
Yaturimlarinin Toplami (1} %a 0,00%

Yatrimcar, yatirim kararmm: vermeden dnce ihraccinin finansal durum ve faaliyet

sonuclaring iliskin ayrintils bilgilerin ver aldig isbu izahnamenin 10 ve 23 no’lu béliimlerini
de dikkate almalidiriar.

SPK Seri: I, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iligkin Esaslar Tebligi’nin
16’nc1 maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup GYO
Tebligi ve GYO Tebligi’'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig'in portféy sinirlamalarina
uyumun kontroliine iligkin hiikiimlerine aykir1 bir durum bulunmamakta ve portfSy
sinirlamalarina uyum saglanmaktadir.

5. RISK FAKTORLERI

Halka arz olacak paylara yonelik yapilacak yatwimiar gegitli riskler icermektedir. Bu nedenle,
herhangi bir yatirun karart alinmadan dnce yatnrimcilarm, asagida belirtilen riskler de déahil
olmak iizere, isbu Izahname’de belirtilen tim bilgileri dikkatlice degerlendirmeleri
gerekmektedir. Asagida belirtilen risklerin gergeklesmesi durumunda Sirket’in olumsuz
etkilenecegi ve dolayisiyla halka arz olacak paylarin degerinin diisebilecedi ve yatirimn
tamamimn  veya bir kismuun  kaybedilebilecegi  yanrimer tarafindan gz  Oniinde
bulundurulmalidir.

Agsagida belirtilen riskler tiim riskleri kapsamamaktadr, Héalihazirda bilinmeyen ya da Sirket
ydnetimi tarafindan esasl olarak degerlendirilmeyen, ancak gergeklesmeleri halinde Sirket’in
Jaalivetlerine, faaliyet sonuglarina, likiditesine, mali durumuna ve gelecege yidnelik
beklentilerine zarar verebilecek baska risk faktdrleri mevcut olabilir. Risk fakidrierinin
asagidaki sunum siralamasi Sirket yonetiminin soz konusu risklerin gerceklesme olasilig veya
onemi bakimuindan yaptig: bir degerlendirmeye gore belirlenmiy bir sunum siwralamasi olarak
diigiintilmemelidir.

Yatirimer adaylary, bu Izahname 'de gosierilen bilgiler cergevesinde ve gahsi durumlarini giz
oniinde bulundurarak, Halka Arz Edilen Pay!ar a yannm yapmanin kendileri i¢in uygun olup
olmadigim dikkatlice degerlendirmelidir.

# Mevcut durum itibariyla %e}J/olan sunrm altinda'kalmsktadir,

Faviurtt Mihalles: Aydin € adge:
Torhah iZMiR
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5.1. ihrageiya ve faaliyetlerine iliskin riskler:

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

Sirket, gelirlerini agirhikh olarak gelistirdigi konut insaat projelerindeki bafimsiz bélim
satiglarindan elde etmektedir. Kilresel bazda yaganabilecek ekonomik ve finansal krizler
Tiirkiye’de konut pivasasinda dalgalanma yasanmasina ve bu da $irket’in gelirlerinin olumsuz
sckilde 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 bilyiik gayrimenkul sirketlerinden biri olan Evergrande'nin 2021 y1h i¢inde karsilastig
mali kriz ile baslayan ve 2022 yi'limn Temmuz ay1 basindan bu yana Cin’deki ¢ok sayida fazla
sehirde baslayan eylemlerde, ev satin alan milyonlarca kigi gayrimenkul sirketlerinin heniiz
bitirmedigi evler i¢in ipotek Odemelerini yapmalarim reddetmeleri neticesinde konut
projelerinde yasanan gecikmeler ve diigen emlak fiyatlan nedeniyle ingaat projelerinin durma
noktasina gelmesi, global anlamda zincirleme bir etki yaratarak, gayrimenkul piyasasinda
durgunluk yaratabilir,

Ayrica genel olarak gayrimenkul sektériinde olusabilecek bir durgunluk ya da kriz, talebin ve
buna paralel olarak konut fiyatlannin gerilemesine sebep olabilir. Bdyle bir durumda tiim
sektorde oldugu gibi Sirket’in de gerek portfoy degerinin gerekse gayrimenkullerin satisindan
elde edecegi gelirlerinin etkilenmesi sz konusu olabilir.

Aynca Sirket’in faaliyet gosterdigi sektdr itibariyla bagh oldugu sektérler olan hizmet sektdril
ve temel malzeme girdisini olusturan g¢imento ve demir-gelik sektdriinde olusabilecek
olumsuzluklar Sirket'in gelirlerini olumsuz gekilde etkileyebilir. Iggilik maliyetlerinde
meydana gelen éngdriilemeyen artiglar ile, temel malzeme girdilerini olusturan demir-gelik
sektdriinde vasanabilecek Ongérillemeyen fiyat artislan ve krizler, Sirket’in maliyetlerine
dogrudan yansiyabilir ve bu durum da Sirket’in projeleri igin ayirmis oldugu biitgelerin disina
¢tkmasina yol agabilir. Ayrica, ¢imento, demir-gelik ve diger hammaddelerin fiyatlar,
kurlardaki artisa paralel olarak artabilir ve bu durum da ingaat maliyetlerinin artmasina
sebebiyet verebilir.

Kiiresel ekonomide ve i¢ piyasada olusabilecek ckonomik ve politik riskler, Sirket’in
portfdyiinde yer alan gayrimenkullerin satiglanim dogrudan etkileyebilir ve bu durum Sirket’in
mali durumu ve faaliyet sonuglarini olumsuz yonde etkileyebilir.

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

5.1.2. Sirket projelerin tamamlanmas1 asamasinda alt yiiklenicilerden kaynaklanan
gecikmelere iliskin risklerle karsilasabilir

Sirket, agirlikh olarak gergeklestirdii konut projelerine iligkin olarak, yiiklenicilerle
gayrimenkul projeleri gelistirme konusunda sbzlegmeler yapmaktadir. Anahtar teslimi
imzalanacak ingaat sozlesmeleri ile proje insaatlarni gergeklestirme yiiklimliiliigd ana
miiteahhide verilmektedir. Sirket, yiiklenicilerin iglerini yakindan denetlemekte olup, tiim
planlarin projeye uygun olarak yapilip yapllmadlgma.dalr onaylar1 vermektedir.

Projelerin, alt yiiklenicilerinden kaynaklan)eﬁ ve $lmdldeh Bngdriilemeyen nedenlerden &tirt
planlanan zamanda tamamlapgmamas: nﬁflemyle, -862 konush projelerin Adra GYQ’ya teslimi

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

Proje yiiklenicilerinin finansal durumunun bozulmasi, temerriide diigmesi, Gdenen is
avanslarimn yiiklenici tarafindan amaci diginda kullanilmasl, isin siiresinde tamamlanamamasi
gibi riskler nedeniyle Sirket’in faaliyetleri olumsuz gekilde etkilenebilir.

5.1.3. Sirket'in halka agk anonim ortakhiklara iliskin mevzuata uyum konusundaki
yonetim tecriibesi yetersiz olabilir

Sirket ¢aliganlariin, 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat hikiimleri
gercevesinde, halka acgik anonim ortakhklar i¢in oOngérilen yiikiimliliklere uyumu
konusundaki mevzuat bilgisinin uygulamaya ydnelik tecrilbesinin bir dlglide simirli olmasi,
teknik ve yetigmis personelin yeterli sayida bulunmamasi ve devamhginin saglanamamasi,
hizmet i¢i ve hizmet disi egitimlerle yetkinliginin artirilamamasi gibi risklerin gergeklesmesi
s8z konusu olabilir.

5.1.4. Sirket’in performanst ana hissedara, iist diizey yinetime ve kilit ¢cahsanlarmn
Sirket’te devamina, performansina baghdir. Kilit personel kaybi veya nitelikli kilit
personel bulamamasi Sirket’in faaliyetlerini clumsuz etkileyebilir.

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

5.1.5. Sirket’in simirh bir gayrimenkul yatirim ortakh@ ve halka agik sirket tecriibesi
bulunmaktadir.

Sirket, Kurul’un iznini miiteakiben 30 Aralik 2022 tarihinde esas stzlesmesinde yapilan
degigikliklerin tescili ile gayrimenkul yatinm ortakhgina déniigmistir ve Jirket, bu nedenle
¢ok kisa bir siiredir gayrimenkul yatinm ortaklig1 olarak faaliyette bulunmaktadir. Kisa siireli
faaliyetleri olan sirketler, tagidiklari faaliyet ve finansal risklere bagh olarak zarar edebilirler.
Sirket, faaliyetleri kapsaminda basarili iy iliskileri gelistirmeye, damigman, yiiklenici ve
personel tutmaya, ydnetim bilgi sistemlerini ve difer sistemleri kurmaya ve aym zamanda
mevcut ve planlanan is faaliyetlerini yiiriitmek igin gereken diger tedbirleri almaya devam
edecektir. Bununla birlikte, gayrimenkul portfSyiinii ve difer sistemleri kurmaya ve
organizasyonunu gelistirmenin baslangi¢ asamalarinda bulunulmasi sebebiyle, bu siiregler
biitlinliyle test edilmemistir ve is stratejilerinin uygulanmasinda zorluklarla karsilagilabilir. Bu
gibi bir durum, $irket’in faaliyet sonuglarini ve finansal durumunu olumsuz ydnde etkileyebilir.

Gayrimenkul yatrim ortaklig: tecrilbesine iliskin risklere ek olarak, halka arz dncesinde halka
aclk olmayan Sirket’in halka a¢ik sirketlerin tabi oldugu mevzuata uyum, raporlama
yilkkiimliltikleri, iliskili taraf islemlerinin takibi ve kurumsal yonetim ilkelerine uyum
konularinda sinirl: bir deneyimi bulunmaktadir. S6z konusu diizenlemelere uyum konusunda
basarisiz olunmasi, Sirket’in faalivetlerini, finansal durumunu ve faaliyet sonuglarim olumsuz
yonde etkileyebilir.

5.1.6. Sirket, doviz kurlarmda yasanacak dalgalanmalara bagh olarak maliyetlerin
yiikselmesi, fiyatlarin artmasma bagh olarak talep ve karhlikta azalma riskleri ile
karsilagabilir

Sirket, faaliyetleri nedeniyle, ddviz kurundaki ve faiz oranindaki degisiklikler ile ilgili finansal
risklerc maruz kalabilir. Yabanci para cinsindén itemler, Sirket agisindan kur riskinin
olusmasina sebebiyet verebiftr. Sirket, déviz cinsinden varlik ve ytkiimliilikklerinin Tiirk
Lirasi1’na ¢evriminde kullafiyfan kur oranl?rmln degisimi -qede};liyle, kur riskine maruz kalabilir.
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Ayrica, konut, is¢ilik ve hammadde fiyatlannin artmasina bagli olarak Sirket, talepte ve
karlihikta azalma riskiyle karsi karsiya kalabilir.

5.1.7. Sirket, yasal diizenlemelere iligkin risklerle kargilagabilir

6362 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu ve ilgili mevzuat hitkiimleri basta olmak iizere, Sirket’in
tabi oldugu mevzuata bagh diizenleyici kanunlar, yonetmelikler ve /veya bunlar gibi hususlarda
zaman i¢inde gergeklesebilecek degisikliklerin Sirket’in faaliyetlerini olumsuz sekilde etkileme
riski bulunmaktadir, Ancak mevzuatta yapilacak bu tiir degigikliklerin Sirket lizerinde
olugturacag: etkiler simdiden Ongdriillememektedir. Gelecekte yapilacak  yasal
diizenlemelerdeki kisitlamalar Sirket’in faaliyetlerini olumsuz yénde etkileyebilir.

5.1.8. Sirket proje ve imar durumu elverisli arsa temininde sikant1 yagayabilir

Sirket, imar durumu ve mali gartlar acisindan proje geligtirecedi uygun arazi bulamayabilir veya
sdz konusu arsalarin alim-satim, ilgili arsanin miilkiyet durumu veya piyasadaki rekabet gibi
hususlar sebebiyle tercih edilmeyebilir. Proje gelistirilecek arsa bulunamamas: sebebiyle,
Sirket’in faaliyetleri ve finansal sonuglari olumsuz y6nde etkilenebilir.

5.1.9. Sirket’in gelecekte gelistirebilecegi projeler baglayamayabilir, tamamlanamayabilir
ya da ge¢ tamamlanabilir

imar durumu, izin ve ruhsatlarla ilgili sorunlar, finansal veya hukuki sorunlar, miiteahhitler ve
alt yiikleniciler ile ilgili yaganabilecek sorunlar, pandemi ve benzeri miicbir sebepler veya sair
sebeplerle Sirket’in gelecekte gelistirebilecegi projelerin baglayamamasi, tamamlanamamas:
veya geg tamamlanmasi, diger yandan yiriirliikteki mevzuat uyarinca, Sirket ingaat yapim
islerini kendisi istlenmemektedir ve miiteahhit firmalardan hizmet almak zorundadir. Sirket
ingaat hizmeti verecek miiteahhit firma bulamayabilir veya hizmet alinan miiteahhitler iflas
veya tasfiye halleri dahil olmak tizere, finansal zorluklar veya diger sebeplerle hizmet vermeyi
siirdiiremeyebilir. Ayrica, miiteahhit tarafindan verilen hizmetler yetersiz ve diigitk kalitede
olabilir. Proje gelistirme ve ingaat yapim stirecinde yaganabilecek sorunlar S$irket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarim olumsuz etkileyerek karlihin
azalmasina veya zarar olusmasina sebep olugturabilir.

5.1.10. Sirket portfiyinde yer alan gayrimenkullerin ybnetilmesinde zorluklarla
karsilasabilir

Sirket’in gayrimenkul portfy profili degisirken faaliyetleri etkin bir bicimde ySnetilemezse
veya gelecekte gelistirilebilecek projeler karli bir sekilde gelistirilemezse veya portfoydeki
gayrimenkullerin satist ve kiralanmasi karh bir gekilde gergeklestirilemezse is planlar etkin bir
sekilde uygulanamayabilir. Bu gibi durumlar §irket’in faaliyetlerini, is planlarim, mali
durumunu ve faaliyet sonuglarim olumsuz gekilde etkileyebilir.

5.1.11. Sirket acisindan yeni proje gelistirme firsatlari olugmayabilir ve satiglarda sorun
yasayabilir

Sirket, gelirlerinin Snemli bir kismuni gelistirdigi konut projeleri kapsaminda yapacad
satiglardan elde etmektedir. Sirket projelerinin agirlikli hedef kitlesi olan orta fist ve daha (st
seviyedeki gelir grubunun alm giicliniin ckonomik sartlar nedeniyle diigmesi nedeniyle
projelerinin satisinda sikint1 yasayabilir. Sirket’in gelir kaynaklarimin azalmasi nedeniyle yeni
proje gelistirme firsatlar bulamayabilir.

5.1.12. Sirket gelecekte gelistirebilecegi projelerini finanse etmek igin diledifi miktar ve
kosullarda finansman bulamayabilir

Gelecekte geligtirilebilecek projelerin baglayamamasi; gecikmesi, satiglarin beklenenden diisiik
kalmas: veya maliyetlerin dngériilenin Uzerine:gikmast durpmunda, nakit akisi bozulabilir ve
ek finansmana ihtiyag gdfulabilir. Ayncg, finansman maliygtierinin Sirket iizerine getirecegi
Sirket’e saglanacak krediler igin ilgli finans kuruluglanina verilmesi
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gerekebilecek taahhiitler, harcamalaninin ve proje degisikliklerinin finans kuruluglan tarafindan
onaylanmasi gibi ilave prosediirler gerektirebilir ve bu prosediirleri yerine getirmek Sirket i¢in
ilave yiikler getirebilir. Sirket’in ihtiyaci olabilecek finansmam arzu ettifi kosullarda
bulamamasi Sirket’in faaliyetierini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz
etkileyerek karhiligin azalmasina veya zarar olugmasina sebep olugturabilir.

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

Tirk Borglar Kanunu ve diger ilgili mevzuat uyarinca, Sirket’in insa etmis oldugu yapilardaki
kusurlara ve ayiplara iligkin sorumlulugu bulunmaktadic, Bu sorumluluk nedeniyle, Sirket
kusur ve ayiplan gidermek igin ek maliyetlere katlanmak ve/veya tazminat ddemek zorunda
kalabilir. Bu durum, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini
olumsuz etkileyerek karlthin azalmasina veya zarar olugmasina sebep olabilir.

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

Sirket, projelerini gergeklestirmek lizere, kapsamli degerlendirmeler neticesinde gayrimenkul
edinmektedir. Ancak, Sirket’in edindigi gayrimenkuller {izerinde, nceden tespiti miimkiin
olmayan yapisal hasarlar, ¢evresel riskler, hukuki kisitlama ya da takyidatlar ve mevcut yapi
standartlan 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 galisilsa da,
bu taahhiitler satin alma iglemi sonrasinda ortaya ¢ikabilecek biitiin problemleri kapsamayabilir
ve miilkiin degerinde yaganabilecek diistislere veya diger kayiplara kars: Sirket’i biitiiniiyle
tazmin edemeyebilir. Béyle bir durumda, Sirket portféylindeki gayrimenkullerin degerlemesi
ya da gelir potansiyeli etkilenebilir ve Sirket’in faaliyetleri ve finansal sonuglan olumsuz yénde
etkilenebilir.

Sirket’in Balikesir Ili, Edremit [lgesi, Narhh Mah. 361, 356, 493 Ada ve 1 parsel ile 492 Ada ve
3 Parsel’ de yer alan arazisinin, Balikesir ili, Edremit ilgesi Yol6ren 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 bagl olarak da 1/1000 imar planimin halen onaylanmamig olmasa,
Sirket’in gelistirmeyi 8ngdrdiigii projelerinde aksamasina yol agabilir. Bu durum, Sirket’in gelir
ve karlilik durumunu olumsuz etkileyebilir.

5.1.15. Yogunlagma riski

Sirket’in gelirlerinin agirhikl: bdliimiiniin konut projelerinin satislarindan olugmasi nedeniyle
yogunlasma riski bulunmakta olup, konut insaatr sektdrilnde yaganabilecek bir olumsuzluk
Sirket’in finansal durumu ve faaliyet sonuglarini dnemli derecede olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in faaliyet gosterdigi sektor itibariyla bagh oldugu sektérler olan hizmet sektdrii ve temel
malzeme girdisini olusturan demir-gelik sektdriinde olusabilecek olumsuzluklar Sirket’in
gelirlerini olumsuz sekilde etkileyebilir. Iscilik maliyetlerinde meydana gelen dngdriilemeyen
artigtar ile, temel malzeme girdilerini olusturan demir-gelik sektdrlinde yasanabilecek
Ongorilemeyen fiyat artislan ve krizler, Sirket’in maliyetlerine dogrudan yansiyabilir ve bu
durum da Sirket’in projeleri igin ayirrmg oldugu bitgelerin disina ¢ikmasina yol agabilir.
Ayrnica, demir-gelik ve diger hammaddelerin fiyatlar, kurlardaki artiga paralel olarak artabilir
ve bu durum da insaat maliyetlerinin artmasina sebebiyét varebilir.




5.1.16. Deprem Riski

Sirket’in agirlikli olarak konut projelerini yiirlittigli bolgeler ve sahip bulundugu
gayrimenkuller birinci derece deprem bélgesi olan Izmir ve Ege Bolgesi’nde yer almaktadir.
Sirket’in konut projeleri her ne kadar yriirlilkteki depreme dayanikh insaat mevzuatlarina
uygun olarak inga edilmekte ise de, olas: bir deprem sonucunda $irket’in mevcut projelerinin
ve gayrimenkullerinin depremden etkilenme riski bulunmaktadir.

5.1.17. Sirket agir1 bor¢lanmiy duruma gelebilir

Sirket’in tabi oldugu mevzuat hitkiimlerine gére hazirlayip kamuya agikladigi konsolide
olmayan veya bireysel finansal tablolarinda yer alan &zsermayesinin 5 kat1 kadar kredi
kullanabilir. S8z konusu kredilerin tist sininmin hesaplamasinda Sirket’in finansal kiralama
islemlerinden dogan borglan ve gayrinakdi kredileri de dikkate alinir. Sirket kredi kullandig
tarihte mevzuatta yer alan sinirlara riayet etse dahi, devarminda ortaya gikan faiz ve kur farklar
nedeniyle borg tutan artabilir ve diger yandan diger giderler nedeniyle $zsermaye tutarl
azalabilir, B&yle bir durumda mevzuatta belirlenen borglanma simrim ihlal etmis faaliyetleri
tehlikeye diigebilir.

5.1.18. Finansmana Iliskin Riskler
Sirket faaliyetleri sebebiyle kredi riski, likidite riski, yabanc1 para riski ve faiz orani riski gibi
gesitli risklere maruz kalmaktadir.

a. Kredi Riski

Kredi riski, karst tarafin idizerinde mutabik kalinan sézlesme sartlarma uygun olarak
yukiimliiliiklerini kismen ya da tamamen yerine getirememe olasilif olarak tanimlanmaktadir,

31 Arahik 2020, 31 Aralik 2021, 31 Aralik 2022 ve 30 Haziran 2023 tarihi itibanyla, Sirket’in
kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklar agagidaki tablodaki gibidir:

Bankalardaki

Alacaklar Mevduat Diger
30.06.2023 Ticari Alacaklar Diger Alacaklar
inigkil Niskili Iizkil Nigkili
i Olmayan i Olmayan
Taral Taraf Taral Taraf
Raporlama tarihi itibariyla maruz kahnan ; 9.361.565 . 138.009 239471316 13.396.449

azami kredi riski (E=A+B+C+D)

- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina
alinmus kismn

A. Vadesi gegmemis ya da deger dugiikligiine

ugramams finansal varliklarin net defter degeri 9.361.565

138.009 239.471.316  13.396.449

B. Kosullann yeniden gdriisiilmiis bulunan, aksi
takdirde vadesi pegmis veya deger disiikliigine - - - - - .
ugramig sayilacak finansal varliklarn defter degeri

C. Vadesi gegmis ancak deger dosikliaine
ugramam:y varliklarin net deficr degeri

- Teminat, vs. ile glivence altina alinnig kismi - - - - - -

D. Deger diigtikliigiine ugrayan varliklarin net
defier deperleri

- Vadesi gecmis (briit defter d




- Deger dbsiikliga (-) - : . - - =

- Net degerin teminat, vs. ile giivence aitina
alinrg kismu

Alacaklar
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Bankalar
312.2022 Thiskili T T daki Diger
P skili iskil Higkili
l,:.'skllfl Olmayan i Olmayan Mevduat
Al 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
glivence altina ahnmig kism

A. Vadesi gegmemis ya da defer
duigiikliigiine ugramanus finansal - 9.330.266 - 537.876 24.111.328 70,000,004
varliklarin net defter degeri

B. Kogullar: yeniden gorigllmiis

bulunan, aksi takdirde vadesi

pegmis veya deger digtikliigiine - - - - - -
upramts sayilacak finansal

varliklarin defter degeri

C. Vadesi gegmis ancak deger

ditgiikl(igine ugramamus - - - - _ .
varliklann net defter degeri

- Teminat, vs. ile plivence altina
alimmug kismi

D. Deger disbkliigline ugrayan
varliklarin net defter degerleri

- Vadesi gegmig (brit defier
degeri)

- Deger disuklogii (-) - - . - - R
- Net deerin teminat, vs. ile
gilvence altina alinmg kismi

Alacaklar
Ticari Alacaklar DiBer Alacaklar Ba:k:lar b
3ni2.2021 iekili T ckils aki ifier
P Migkili Wigkil Niskili
i.:.'skll; Olmayan i Olmayan Mevduat
ara Taraf Taraf Taral

Raporlama tarihi itibariyla

maruz kalinan azami kredi riski - 3.971,398 - 8.831 31.264.782 -
(E=A+B+C+D)

- Azami riskin teminat, vs ile
glivence altina alinmg kismu

A. Vadesi gegmemis ya da deger
dogiikidgine ugramamy finansal
varhiklarin net defter deferi

B. Kogunllar yeniden gdrilistlmis
bulunan, aksi takdirde vadesi
geemis veya deger ditgiikliigiine - . - - - -
ugrarnig sayilacak finansal arzh} =
varliklann defier degeri

3.971.395 - 8831  31.264.782 -




C. Vadesi gegmis ancak defer

dositkligiine ugramams - - - - - -
varliklarin net defter degeri

- Teminat, vs. ile giivence allina
alinmg kism

D. Deger digtik|tiline ufrayan
varliklarin net defter degerleri

- Vadesi gegmis (briit defter
degeri)

- Deger disiikliigi {-) : . : z . =
- Net degerin teminat, vs. ile

glvence altina abnmig kismi

b. Likidite riski
Likidite riski, Sirket’in finansal borglarindan kaynaklanan yiikiiml{iliiklerini 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
ybnetimini beklenen vadelerde ve sbzlesmeler uyannca belirlenen vadelere uygun olarak
gercekiestirmektedir.

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

30.06.2023
Sozlesme
uyarinca
kit 1-53 yat
Sdzlesme uyarmca vadeler e c:]kalsllar Saydan | 3-12ay afai: 5yidan | Vades
Degeri e kisa (I} | arasi (1) an uzun (I1V) | iz (V)
(VI=I+II+11
+HIV+V)
Tiirev Olmayan Finansal
Yiikiimliilikler
Banka Kredileri -1 - - - - - -
Kredi karti borglar §9.215 89.213 89.213 - - - -
Bekienen
nakit 1-5 yu
Beklenen vadeler Defter cikislar Jaydan | 3-12ay arast S vildan | Vades

Degeri toplam kasa (I) | arasi {I[} T uzun (IV) | iz (V)
(VI=I+11+11 (tn

HIV+VY)
Tiirev Qlmayan Finansal
Yikiimlilikler
Ticari borglar 6'9807'3 7151070 'z'.‘,lf‘,‘.:q% ; : ; :
AT e
Diger borglar / 16.528 llﬁ’f528;. Lol 16.528 - - S
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Diger kargiliklar - - - -
Diger ylkimliiliikler 121.014 121.0141 121.014 - - -
Calisanlara saglanan
faydalar kapsaminda borglar 147.361 147.9611 147.561 ) ) )
Caliganlara saglanan a 322,19
faydalara iliskin kargihklar | S 0-236[  346.236 24.043 3
01.01,2022-31.12.2022
Stzlesme uyarinea
Defter nakit qikislar 3 aydan 3-12 ay Vadesiz
Sbzlesme uyarinca vadeler Degeri toplamn kisa (I} | arasi(Il) (V)
(VI=HIHITTHIVEY)
Tiirey Olmayan Finansal
Yiktumlilikler
Banka Kredileri - - - - -
Kredi karti borglari 1.381.038 1.381.038 1.381.038 - -
Beklenen nakit .
Beklenen vadeler g:g:r'; cikoslar toplami 1:?:’3;‘ ::_;lsf ?l);) Va(t&)su
(VI=IHIIHIT+HIV+HY)
Tirey Olmayan Finansal
Yilkiimliliikler
Ticari borglar 35.317.532 36.287.471 | 36.287471 - -
Diger borglar 267.602 267.602 -|  267.602 -
Diger kargihklar - - - - -
Diger ytkiimlilikler 152.863 152.863 152.863 - -
Calisanlara  saglanan faydalar 40.592 40.592 40.592 ) )
kapsaminda borglar
Caliganlara  saglanan faydalara] 54 45 354,371 | 36434 317937
iliskin karsiliklar
01.01.2021- 31.12.2021 N a
5 i
Sozlesme uyarmca Defter n:]?iztlef;:el::?;“};:n 3 aydan 3-12 ay Vadesiz !
vadeler Degeri qragiar top kisa (1) arast (I1) vy

(VI=I+1[+H1+1V+V)

Tiirev Olmayan Finansal
Yiikiimlaliikler




alles: dydin Caddes
Joubale 12MIR

Torbah ¥0. No- 638 0

Banka Kredileri 122.405.670 145.567.500 - | 145.567.500 -
Kredi karti borglan - - - - -
Beklenen nakit .
Beklenen vadeler Defter aikiglar toplami 3 aydan 3-12ay Vadesiz
Dederi (VISFTIHTITHIVAY) kisa () arasi (IT) {V)
Tarev Olmayan Finansal
Yiikiimlalakler
Ticari borglar 37.329.574 38.740.931 | 31.940.931 6.8006.000 -
Diger borglar 102.000 102.000 102.000 . -
Diger karsiliklar - - - - -
Diger yiktimlulikler 46211 46.211 46.211 - -
Calisanlara saglanan
faydalar kapsaminda 78.806 78.806 78.806 - -
borglar
Caliganlara saglanan )
faydalara iligkin karsthiklar 104.762 M7 13218 #1064
09.11.2020- 31.12.2020
Sézlesme uyarinea .
Stzlegme uyarinca vadeler gzrt::i nakit ¢ikaglar toplam 1:?:‘3; a::'-alsl: a{) Va(ti,e)mz
g (VI=[+HIHITTHIV+Y)
“Tiirey Olmayan Finansal

Yiikiimliliikler
Banka Kredileri - - - - -
Kredi kart1 borglar - S e e S

Beklenen nakit .
Beklenen vadeler g:g:r'; ¢ikislar toplame i?s)ad(ii])] a:::a]s? ?13;) VT:;S'Z

(YI=IHI+H+IV+V)

Tiirev Olmayan Finansal
Yiikimliiltikler
Ticari borglar 19.886.952 20.582.716 | 18356375 | 2226341 -
Diger borglar 192.757.851 192.757.851 -1 192.757.85¢% -
Diger kars:liklar - - - - S
Diger yukiimliliikler 16.138 16.138 16.138 - -
(Calisanlara saglanan faydalar 170.464 170.464 170.464 - -
kapsaminda borglar
Cahsanlara saglanan e N
faydalara iliskin karsihiklar 87.936 }.;’»"’ L 87936 E1HE8 YTt




31 Aralik 2020, 31 Arahik 2021, 31 Aralik 2022 ve 30 Haziran 2023 tarihleri itibanyla, Sirket’in
turev finansal ylikiimlilikleri bulunmamaktadir.

¢. Yabanc Para Riski

Sirket’in 30 Haziran 2023 itibariyla 2.000.008 USD d&vizli varhign bulunmaktadir. Dévizli

yukdmlalggt bulunmamaktadir. (31.12,2022: 3,889 USD banka mevduati. 31.12.2021:
Bulunmamaktadir. 31.12.2020: Bulunmamaktadir.)

d. Sermaye Riski Yénetimi

Sirket sermayeyi yonetirken Sirket’in temel hedefleri, ortaklarina getiri ve sermaye maliyetini
azaltmak amaciyla en uygun sermaye yapisin siirdiirmek ve Sirket’in faaliyetlerinin devamim
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 241.340.359|  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 241031611 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 | 216296979 |  -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
Donen Varhklar 138.944.398 |  323.439.932| 638.082.572| 840.756.599
Kisa Vadeli Yabanc1 Kaynaklar 212.842.823  202.415.760 53.285.116 16417.518
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 360.499.689 619.918.701] 1.249.604.498] 1.736.348.932
Finansal Borglar/Toplam Aktif %0,0 %19,7 %0,1 %0,01

e. Faiz Oram Riski

Sirket’in meveut durum itibanyla finansal borcu bulunmamakla birlikte, Sirket’in gelecekte
gergeklestirecedi projelerde, proje finansmant killanmay: se¢mesi halinde, faiz oranlanindaki

degisiklikler, Sirket’|

finansman maliygtlerini artirabilir,




5.1.19. Kiralama ve Kiracilara iliskin Riskler

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

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

s Kiraci sayisinda diigiis yasanmasa,
» Rekabetgi kira piyasasinin Sirket’in kiralama ve doluluk oranlarini etkilemesi,

o Ayrica mevcut Kkiracilarin kira dénemi sonlarinda kira soézlesmelerini
yenilememesi,

« Kiracilarn tercihlerinde defisiklik yasanmasi
hallerinde Sirket’in nakit akiginda gecici distisler yasanabilir.

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

Sirket, organizasyonel yapiya iligkin cerceve politikalar, yonetmelikler, risk yOnetime iligkin
yontemler dahil olmak iizere, faaliyetieri agisindan uygun buldugu risk yénetimi ve i¢ kontrol
sistemlerini uygulamakta basarisiz olabilir. Sirket, yatirimeilara, risk yonetimi ve i¢ kontrol
sistemlerinin, faaliyetlere iliskin mali sonuclarin dogru sekilde raporlanmas: agisindan yeterli
diizeyde etkili olacagimin givencesini veremez. Sirket’in yeterli ve etkili risk ydnetimi ve ig
kontrol sistemlerini olugturamamasi veya siirdiirememesi, Sirket’in ileriye yonelik beklentileri,
faaliyetleri, mali durumu ve operasyonel sonuglar lizerinde Gnemli 6l¢lide 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 olugabilecek iligkili taraflardan olan alacaklarii tahsil edememesi veya iligkili
taraflardan iligkili taraf bakiyelerinin olusmas: Sirket agisindan bir risk olugturabilir. Sirket’in
meveut sigorta poligeleri, meydana gelebilecek tiim zararlar1 karsilamayabilir. Her tiir
anlagsmazlik davalan da Sirket agisindan bir risk olusturabilir.

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

Sirket’in mevcut sigorta poligeleri, Sirket varliklan Uizerinde olusabilecek 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 séz
konusu olabilir

Sirket’in, halihazirda davaci konumunda oldugu, Ankara 23. Idare Mahkemesi nezdinde
yargilamasi devam etmekte olan 2022/2108 sayili iptal davasi haricinde taraf oldugu bagka bir
hukuki uyusmazlik bulunmamakla beraber, 6nlimiizdeki stiregte Sirket’in muhtelif dava ve icra
takiplerine taraf olmasi ve bu dava ve takip siireglerinin Sirket’in aleyhine sonug¢lanmas:
halinde, bu durum Sirket’in finansal durumunu Oh.lms\uz olarak etkileyebilir.

5.1.24, Slrket’m gellstlrdlgl pro]elemlin n”i‘saaf mfdlyktl, ilgili projeler agisindan énceden
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Sirket, gelistirdifi projeleri dnceden biitgelemekte ve ilgili projelerden elde edecegi kar ve
kazanglar ile gelir beklentilerini ve ilgili projelerin gelistirildigi arsalarin malikleri ile akdettigi
arsa satigt karsiligs gelir paylasimi igi sozlegmelerinin hiikiim ve kosullarim s3z konusu
bitgeleme cercevesinde degerlendirmektedir. Sirket’in gelistirdigi projeler ve ylirlittiigii
faaliyetler genel itibariyla ingaat sektSriine iliskin oldugundan Sirket; s6z konusu sektdr
itibaniyla hizmet, ¢imento, beton, elektrik, mekanik, ahsap ve demir-¢elik sekidrlerinin piyasa
maliyetlerini, akdedecedi alt yiiklenici stzlegmeleri ile tedarik¢i stzlesmelerinin kosul ve
bedellerini projeleri gelistirmeye baslamadan 8nce degerlendirmekte ve muhtemel bir biitge
olugturmaktadir.

Dolayisiyla, arz-talep dengesizlifi nedeniyle olusabilecek fiyatlama bozulmalan, kurdaki
dalgalanmalar ile enflasyon, emtia fiyatlarindaki artig, hizmet, ¢imento, beton, elektrik,
mekanik, ahsap ve demir-gelik sektérlerindeki genel fiyat defisimine yol agarak isgilik
maliyetlerinin yiikselmesine ve Sirket’in gelistirdigi projelere iliskin ingaat maliyetlerinin
artmasina neden olmaktadir. Bu sebeple, hizmet sckidrii, beton, ¢lektrik, mekanik, ahsap ve
¢imento ile demir-gelik sekiériinde olugabilecek fiyat artiglan Sirket’in geligtirdigi projelerden
elde edecei gelir ve kazanglara tam ve zamaninda yansitilamamasi halinde $irket’in faaliyet
sonuglar1 ve karlilifi olumsuz gekilde etkilenebilir.

Stz konusu is¢ilik ve sektdrel maliyetlerdeki artiglar ve finansal dalgalanmalar, Sirket’in
gelistirdigi projelere iligkin yapilan harcamalara yansiyabilmekte ve bu degisimler; Sirket’in
gelistirdigi veya gelistirmeyi planiadii projeleri igin biitge olusturmasinda bir belirsizlige
neden olmakta yahut olusturdugu biitcenin elde edecegi gelirden fazla olmas: ya da olusturdugu
biitgenin disina gikmasi sonucu dogurmaktadir. Bu durumda Sirket bakimindan ilave finansman
ihtiyacina sebep olabilmektedir. Kiiresel bazda yasanan finansal dalgalanmalarin, Tiirkiye'nin
bulundugu jeopolitik konum itibariyla {ilkemiz ekonomisine yansimasi kaginilmaz oldugundan,
gayrimenkul sekt&riindeki ve gayrimenkul sektoriinii etkileyen sair sektérlerdeki fiyat artiglan
Sirket’in operasyonel maliyet kalemlerinde de artisa sebep olabilecektir.

Ayrica, projelerin ingaat1 §zelinde tahmin edilemeyen hususlar, duraklamalar ve gecikmeler de
maliyet artisina neden olabilir. Sirket, her ne kadar fizibilite asamasinda arazi, zemin etlitleri
gibi gerekli hazirlik ¢alismalarini tamamlamig ve ingaat biitgesini ¢ikartmis olsa da gayrimenkul
projelerinde &zellikle bilylik Slgekli ingaatlarda her zaman rastlanabilecek ongériilemeyen
maliyet artiglart ve proje degisiklikleri, Sirket’in ilgili proje i¢in aywrdif1 biitgenin disina
¢ikmasina ve ingaatin tahmini maliyetlerinin tistinde bir maliyetle bitirilmesine sebep olabilir.

5.1.25. Is kazalan, Sirket faaliyetlerinde gegici olarak isin durdurulmasina, projelere
iliskin yapilan gelir ¢lde etme planlamalarmin gecikmesine yol ac¢abilir ve Sirket’in
faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in projeleri kapsaminda yasanmasi muhtemel is kazalan ve iscilerin zarar gérmesi gibi
durumlarda yiiriirliikte mevzuat gerefi mahkeme stireciyle karsilasabilir ve hukuki veya cezai
bir yaptinm ile karsilasabilir. Geligtirilen projeler kapsamindaki is kayiplan; Sirket
faaliyetlerinin gegici bir siire de olsa yavaglamasina, gerceklestirilen projelerde aksakliklara ve
dolayisiyla projelere iligkin ongériilen tahmini bitirme siireleri ile gelir planlamalarinda
gecikmelere sebep olabilir. Bu aksama ve gecikmelerin, $irket’in mali durumunu olumsuz
yonde etkileme riski bulunmaktadir. Bu {zahname tarihi itibartyla Sirket’in faaliyetlerini 6nemli
Olglide aksatacak nitelikte bir is kazas: yaganmamigtir.

Ayrica $irket’in, gelistirdigi projeler kapsaminda.gergeklestirdigi faaliyetlerinin yliriitilmesi
amaciyla iigiincii klsller n hizmet aldiga” I§ ‘J(anun'ﬁ ve Tiirk Borglar Kanunu tahtinda
degerlendirildiginde; et’in zaman zaman kendi th$anlar1nm ve alt yiiklenicilerin
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¢alisanlarinin agtifi davalara maruz kalma riski mevcuttur. Bu durum Sirket’in faaliyetlerini,
mali durumunu ve faalivet sonuglarini olumsuz yénde etkileyebilir,

5.2. ihraggimn icinde bulundugu sektire iliskin riskler

5.2.1. Gayrimenkul ve gayrimenkul yatirim ortakh$i (GYQ) sektoriine iligkin riskler
Sirket’in faaliyet gosterdigi GYO sektériiniin ekonomik biiylime, enflasyon, issizlik ve tiiketici
gitveni bagta olmak fizere makroekonomik gelismelere olan hassasiyeti ytksektir. Ekonomik
biiylimede yavaslama, kisi basina diisen milli gelirde azalisa ve gayrimenkul talebinde disiise
neden olarak, sektdriln bityilme performans: tizerinde risk olugturabilir.

Gayrimenkul sektériiniin rekabet¢i bir yapida olmasi, Sirket’in elde edecegi gelirler Gizerinde
olumsuz etki yaratabilir,

Tiirk gayrimenkul piyasas: pek gofu makroekonomik nitelikte olan ve Sirket kontrolii diginda
bulunan sayisiz faktérden etkilenmektedir. Bu faktorler arasinda ekonomik kogullarda meydana
gelen olumsuz degisikliklerin etkisi, genel olarak gaynmenkul piyasasimin kosullarn,
tiiketicilerin satin alma gilcil ve farkl harcama egilimleri, gayrimenkul piyasasindaki yabanci
uyruklu alicilanin taleplerinin degiskenlii, perakendecilerin ve konut alicilanmin mali
durumlan, faiz oranlarindaki degisiklikler, enflasyon oranlar, finansman olanaklarinin
yeterliligi ve maliyeti, gevreyle ilgili yasa ve yonetmelikler, imar, ingaat ve iskan yasalar1 ve
yonetmelikleri ve benzeri faktérler yer almaktadir. Bu faktorlerden herhangi biri, Sirket’in
tahmin edilenden daha fazla harcama yapmasina veya beklenen kira gelirlerini veya konut sahg
hasilatlarini tahsil edememe veya gayrimenkul satiglarimi gergeklestirememe neticesinde,
beklenenden daha az gelir ¢lde etmesine neden olabilir. Bu faktérler aym zamanda
gayrimenkullerin degerlerini diigiirebilir ve beklenenden daha diisiik yatinm karlihigma yol
agabilir. Neticede, Sirket faaliyetleri, paylarinin piyasa degeri ve ortaklara kar pay1 dagitiminda
bulunma kabiliyeti olumsuz bir sekilde etkilenebilir.

5.2.2, Gayrimenkul degerlerine ve degerleme sistemine iligkin riskler

Gayrimenkul degerlemesi, her bir gayrimenkultin farkh nitelige sahip olmas:1 ve tahmin ve
varsayimlarda bulunma geregi nedeniyle, dogasi geregi siibjektif bir deferlemedir. Neticede,
degerlemeler varsayimlara tabidir. Gayrimenkullerle ilgili olarak degerleme sirketleri
tarafindan yapilan degerlemelerin fiili piyasa rayiglerini ya da satig veya kiralama fiyatlanim
yansitacagina dair herhangi bir garanti bulunmamaktadir.

Gayrimenkullerin degerleri ve kiralar, genel gayrimenkul talebine, global ekonomik etkenlere,
belirli bir bolgeye iliskin oradaki rekabet uyarinca artan ya da azalan yatirnm imkanlarina gore
degiskenlik gostermektedir. Ayrica gayrimenkul degerleri séz konusu gayrimenkul sahibinin
kontrolii disinda ortaya ¢ikan idari diizenlemeler ve kanunlardaki degigiklikler, politik etkenler,
finansal piyasalarin durumu gibi dis etkenlerden dolay1 olusacak dalgalanmalara da agiktir.

5.2.3. Yasal mevzuat ve smirlamalara uyulmamas)

GYO sirketleri SPK’min 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortaklhiklarina iligkin Esaslar
Tebligi’'nde yer alan faaliyet kapsam, faaliyetlere iligkin stmrlamalar, portféy sinirlamalan gibi
esaslara uymak zorundadir. S6z konusu Teblig hiikiimlerine uyulmamasi durumunda Sirket
gesitli yaptinmlara maruz kalabilir.

5.2.4. Vergi ve yasal mevzuat degigildigi

Sirket’in faaliyetleri ile Sirket tarafindan yapilacak yatrimlarn vergisel sonuglan yasal
diizenlemelere tabidir. Sirket’in tabi oldugu pievzuatlardayasanabilecek degisiklikler Sirket’in
faaliyeti ve finansal durumunu etkileyebil lif. GYO sirketleri Kurumlar Vergisi’nden istisnaduw.
Aynica GYO kazangl an dagitilsin yé da dag-ltllgnasm yapilacak stopaj oram %0 olarak
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belirlenmigtir. Vergilendirme orani dihil ilgili mevzuatta yapilacak degisiklikler dagiulabilir
kar tutarim ve Sirket’in faaliyet sonuglarim etkileyebilir

5.2.5. GYO statilsiiniin kaybedilmesi riski

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

Sirket’in gayrimenkul yatiim ortakligina déniisiim icin SPK’ya yaptiga basvuru 15 Aralik 2022
tarihli SPK karanyla olumlu sonuglanmus ve déniigliime iliskin Sirket esas sézlesmesinde
yapilan degisiklikler 30 Aralik 2022 tarihinde ticaret siciline tescil ve ilan edilmigtir.
Gayrimenkul yatinm ortakhifina dénilisiim sonrasinda $irket, SPK’nin gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iligkin diizenlemelerine tabi hale gelmis olup, S$irket’in bu statiisiinii
koruyabilmek igin ilgili diizenlemelerde yer alan kosullan saglamasi gerekmektedir. Bu
kosullar arasinda Sirket’in gayrimenkul yatinmlarina iligkin gereklilikler, portfy sinirlamalari,
gayrimenkule iligkin olmayan yatinmlar ve finansal borglar ile ilgili sinirlamalar, kurumsal
yonetim ile ilgili olan gereklilikler ve SPK’ya yapilacak raporlamalara iligkin yiikiimliiliikler
bulunmaktadir. $irket’in bu kosullar saglayamamas: veya kaybetmesi halinde; Sirket’e idari
para cezas: uygulanmasi, Sirket faaliyetlerinin gegici veya siirekli olarak durdurulmasi ve
Sirket’in gayrimenkul yatinm ortakli1 statiisiinii kaybetmesi séz konusu olabilir.

Sirket’in gayrimenkul yatirim ortakliim statiisiinii kaybetmesi halinde, gayrimenkul yatinm
ortakliklarina tamnan vergi muafiyet ve istisnalarindan yararlanma imk4m da kalmayacaktir.
Benzer sekilde, mevzuatta yapilacak bir degisiklik ile vergi muafiyeti ve istisnalan degisiklige
ugrayabilir veya kaldinlabilir. Bu durum Sirket’in mali durumunu énemli 8lgiide olumsuz
yténde etkileyebilir, Sirket’in mali durumunu ve karlihgimi dnemli 6igiide olumsuz gekilde
etkileyebilir.

5.2.6. Sektirel rekabet

Turk gayrimenkul sektéril rekabetin yiiksek oldugu bir sektordiir. Sirket’in rakiplerinden
bazilar: Sirket’in sahip oldugundan daha iyi teknik ve pazarlama kaynaklarina veya hedeflenen
milgteri grubuna daha ¢ekici gelebilecek proje tasarimlarina sahip olabilirler. SektSrdeki yogun
rekabete bagl olarak piyasadaki arz-talep dengesinin arz lehine bozulmas: Sirket’in gelirlerinde
azalmaya sebep olabilir. Bu ihtimallerden herhangi birisinin ger¢eklesmesi ise Sirket’in
beklenenden daha diigtik gelir elde etmesine neden olarak Sirket’in faaliyet sonuclarim ve
finansal durumunu olumsuz olarak etkileyebilir.

Sirket’in rakiplerinden bazilan §irket’in sahip oldugundan daha iyi teknik ve pazarlama
kaynaklarina veya hedeflenen miisteri grubuna daha ¢ekici gelebilecek proje tasarimlarina
sahip olabilir. Sektérdeki yogun rekabet, birden ¢ok gayrimenkul projesi geligtirmesi gibi
sebeplerle arz fazlalig séz konusu olabilir. Bu durum Sirket’in beklenenden daha diisiik gelir
elde etmesine yol agabilir ve bu sebeple Sirket’in finansal durumu ve faaliyet sonuglan olumsuz
etkilenebilir.

5.2.7. Gayrimenkul projelerinin gelistirilmesine iliskin riskler

Sirket’in slirdiirdiifit projelerde maliyet kalemleri ig¢inde yer alan unsurlarda meydana
gelebilecek olumsuz yondeki degisiklikler (faiz orani, kur artist vb) Sirket’in yatirim
harcamalarini ve buna bagl olarak karliligin: etkileyebilir.

ingaat faaliyetlerinin (imar izni, yapi rubsati, yap: kullanma ruhsati vb. gibi) alnan yasal
izinlere ve siireglere uygun olarak gergeklestiriimesi vé ilgili makamlardan alinan izinlere
uygun bir bigimde gerceklestirilmeleri Ag/erekjnekfé olup, gerekli izinlerin alinma siireglerinde
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aksaklik veya uzama gériilmesi durumlarinda Sirket’in faaliyetlerinin ve finansal durumunun
olumsuz sekilde etkilenmesi riski bulunmaktadir.

30.06.2023 itibariyla Sirket’in portfoyiinde 2 adet arsa ve 2 adet arazi olmak iizere toplamda 4
adet arsafarazisi bulunmaktadir. Sirket’in Balikesir li, Edremit Ilgesi, Narli Mah. 361, 356,
493 Ada ve | parsel ile 492 Ada ve 3 Parsel’de yer alan arazi, Balikesir ili, Edremit Ilgesi
YolSren Mah. 1835 parselde bulunan arazileri imar durumuna iligkin riskleri ile Manisa ili,
Turgutlu Iigesi, Yedieyliil Mahallesi, 1323 ada 38 parselde bulunan arsasimin sanayi alaninda
olmas: nedeniyle imar durumuna y&nelik agilan davanin henilz netlik kazanmamas: Sirket’in
gelistirmeyi Ongdérddgil projelerinde aksamasina yol acabilir. Bu durum, Sirket’in gelir ve
karlilik durumunu olumsuz etkileyebilir.

Sirket yeni geligtirecedi projelere iligkin imar planiarinin ya da tiim izinlerin tahmin edilen
zaman iginde veya her hallikdrda ¢ikanlacagi ya da verilecegi konusunda giivence
verememektedir. Ek olarak, ilgili belediyeler dahil olmak {izere, farkli makamlar tarafindan s6z
konusu izinler ya da onaylar i¢in yapilan bagvurulara cevap vermek igin éngérillen zamanlar
degisiklik gosterebilmektedir. Imar planlarimin, sz konusu izinlerin ya da onaylarin
alinmasindaki herhangi bir gecikme ya da ihmal, projenin beklenen zaman dilimi igerisinde
tamamlanmasim engelleyecek ya da her haliikdrda $irket’in yeni geligtirilen projelerinin
gerceklestirilmesini ya da tamamlanmasini etkileyebilecektir. Bu durum Sirket’in faaliyetlerini,
faaliyet sonuglarim ve mali durumunu etkileyebilecektir,

Devam eden projeler ya da gelecekteki gelistirme projeleriyle ilgili olarak yetkili diizenleyici
kuruluglardan alinmasi gereken tiim onaylann, olurlanin veya ruhsatlann, beklenen siireler
icerisinde ya da herhangi bir siirede Sirket adina diizenlenecegi ya da verilecefi garanti
edilemez. Ayrica, farkli belediyelerdeki kamu yetkililerinin izin, olur ya da onay basvurularina
cevap verme siireleri defigebilir. Bu ve diger faktorler Sirket faaliyetlerini, faaliyetlerinin
sonuglarimi ve mali durumunu etkileyebilir.

Projelerin gelistirilmesindeki ve tamamlanmasindaki gecikmeler Sirket faaliyetlerini olumsuz
etkileyebilir. Sirket’in yeni proje gelistirmesi halinde proje geligtirme siirecinde imar ve gevre
mevzuatindaki degisiklikler proje siirelerinin ve maliyetlerinin degismesine neden olabilir.
Gerekli imar, insaat, ¢evre ve diger izinlerin veya ruhsatlarin alinamamas: ya da tabi olunan,
yuriilitkkteki kanun ve ydnetmeliklerde degistklikler yapilmasi, Sirket’in proje geligtirme
kabiliyetini olumsuz bir gekilde etkileyebilir.

Sirket’in 30.06.2023 tarihli finansal tablo tarihi itibanyla gayrimenkul portfoyiinde bulunan
Balikesir ili, Edremit Ilgesi, Narl: Mah. 361, 356, 493 ada ve 1 parsel ile 492 ada ve 3 parselde
yer alan arazi, Balikesir 1li, Edremit Ilgesi Yoloren Mah. 1835 parselde bulunan arazi ve Manisa
Ili, Turgutlu Ilgesi, Yedieyliil Mahallesi, 1323 ada 38 parselde bulunan arsa hari¢ olmak iizere,
diger taginmazlar i¢in gerekli imar planlann yapilmis, yapt ve gevre izinleri tamamlanms
olmasina ragmen Sirket imar planinda yapilabilecek olas: degisikliklerden etkilenebilecektir.
Ayrica yapi ruhsati ve yapi kullanim izinlerinin alinmasi ilgili belediye ve idarelerin onayina
tabi olup, Sirket’in projelerin ingasina baglamasini ya da devam etmesini, tamamlanmasim ve
kullamima agilmasim etkileyebilmektedir.

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

Projenin insaati basladiktan sonra, yeni imar-Kanunlarinin. uygulanmas: senucunda, projelerin
dzellikleri ve izin verilepr7hsaat alanlanndaki degisiklikler de dahil olmak iizere 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 sonuglarim ve mali durumunu 8nemli slgiide ve olumsuz
bir sekilde etkileyebilir.

5.2.8. Gayrimenkul piyasasindaki likidite azhg

Gayrimenkul yatunimlarinda, szellikle de biiytik lgekli ticari amagh gayrimenkullere yapilan
yatinmlarda likidite sinirhdir. Bu likidite azlig1, gayrimenkul portfSyiiniin yapisinda gesitlilik
elde etme veya ekonomik ya da diger kogullardaki degisiklikler kargtsinda portf&yiin bir kismim
paraya déniistiirme kabiliyetini kisitlayabilir, acil nakit girisi gerektiren durumlarda yatinmlarin
likit olmamasindan dolay: bu durum Sirket faaliyetlerini, faaliyetlerinin sonuglarim ve mali
durumunu etkileyebilir.

5.2.9. Sirket’in planladigi projelere iligkin insaatlarda Ongoriilemeyen gelismeler
yasanabilir.

Ttrkiye’de gayrimenkullerin ingasi, alim ve satimu, geligtirilmesi ve kullanilmas: gesitli izin ve
ruhsatlara tabidir. Sirket gelecege yonelik de gayrimenkul sektdriine iligkin projeler
gelistirmeyi planlamaktadir ve gergeklestirmeyi planladigi projelere iligkin olarak alinacak imar
izni, yap1 ruhsati, yapt kullanma ruhsati, gevre 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 olas1 degigikliklerden etkilenebilir. Yapr
ruhsati ve yapt kullanim izinlerinin alinmasi ilgili belediye ve idarelerin onaymna tabi olup,
Sirket’in projelerin ingasina baglamasim ya da devam etmesini, tamamlanmasini ve kullamma
agilmasim etkileyebilir.

Ayrica bu projelere iligkin olarak Sirket’in hizmet Kalitesine uygun malzeme ve is¢iligin
bulunabilmesi, mimari projelerin hazirlanmasi ve yiiklenici ve tageronlarin operasyonel
etkinligi, ig kazalari gibi konular da projeler igin &ngdriilen siireleri etkileyebilir.

Soz konusu insaatlar i¢in 6nem arz eden bu nedenlerde yasanabilecek aksama, projelerin bitis
tarihini ve Sirket’in projeler ile ilgili olarak 8ng6rdilgil satis ve karlihk beklentilerini olumsuz
yonde etkileyebilir.

5.2.10. Cesitli program ve politikalarin gayrimenkule olan arz ve talebi ve iilkemizdeki
konut stofunu etkileyerek Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileme riski bulunmaktadir.

Ulkemizde mevcut durumda yiirtirlikte olan veya ileride gelistirilebilecek konut edindirme
programlarimin hiikiim ve sartlarinda {(kredi sartlan, gelir simfi ve/veya daha 6nce konut
sahipligine bagl diger sartlar vb.) meydana gelebilecek degisiklikler, $irket’in hitap ettigi
miisteri portfoyline yonelik olmayabilecegi gibi, Sirket’in gelistirdifi ya da gelistirecegi
projelere iligkin tegvikler de icermiyor olabilir. Bunun sonucunda $irket’in potansiyel
miigterileri, Sirket’in projelerinin dahil olmadig: konut edindirme programlan vasitasiyla diger
sirketlerin dahil oldugu diger projelere y6nelebilir ya da tesviklerden yararlanmadif igin
rekabetgi fiyat sunamayabilir.

Yabancilann yatinm yapmak suretiyle istisnai T.C. vatandagh@ kazanimina iligkin
diizenlemelerdeki degisiklikler bu saik ile Sirket’in portféyiinde bulunan gayrimenkuileri satin
almay1 diisiinen yabanci yatinmeilann sayisinin azalmasina neden olabilir ve bu dogrultuda
Sirket’in stogunda bulunan gayrimenkullerin sapisi_yavaslayabilir, durabilir veya talebin
azalmasi nedeniyle beklenen fiyattan konut ﬁétlsl"ggrqeklég{ncyebilir.
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Degisebilecek gayrimenkul politikalan sebebiyle yeni alanlann imara agilmasi, kentsel
doniigiim ¢ergevesinde yeni konut stoklarinin ortaya gikmasi yahut konut stofunun artmasina
neden olabilecek bagkaca bir degisikligin meydana gelmesi ¢ergevesinde gayrimenkul arzinin
artmasi sonucunda konut fiyatlarinda bir diisiig yaganabilir ve bu durum, Sirket’in tamamladig
ya da tamamlayacagi projelerden beklenen gelirin azalmasina ya da gelirin biit¢elenen
maliyetlerin altinda kalarak Sirket’in karliligini olumsuz etkilemesine neden olabilir.

5.2.11. Politik riskler

I¢ pivasada olusabilecek ekonomik ve politik riskler, gayrimenkul sektériiniin igleyisinde
onemli degisiklikler olusturabilir 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 payr (temettii) geliri: Sirketlerin hesap dénemi igerisinde elde ettikleri kann
dagitilmasindan saglanan gelirdir. Sirketler kdrim nakden veya temettiiniin sermayeye ilavesi
suretiyle pay ihra¢ ederek dagitabilir.

2. Sermaye kazanci: Zaman i¢inde payin deferinde meydana gelen artistan elde edilen gelirdir.

ihrag edilecek paylara yonelik riskler; kr pay1 gelirine iliskin riskler, sermaye kazanciyla ilgili
riskler ve diger risklerden olusmaktadir,

5.3.1. ihrag¢ Edilen Paylann Fiyat ve Islem Hacmine fliskin Riskler

Halka arz fiyati mevcut piyasada Sirket’in Halka Arz Edilecek Paylar’min piyasa degerini veya
gelecekteki performansini yansitmayabilir. Ayrica Sirket’in faaliyet sonuglar1 veya finansal
performans, risk faktérlerinde agiklanan durumlar nedeniyle veya bagka herhangi bir nedenle
analistlerin ve yatinmcilarin beklentisini kargilamayabilir. Halka Arz Edilecek Paylar’in piyasa
fiyat: Sirket’in ve rakiplerinin finansal performansina ve faaliyetlerine, global piyasalara veya
sair etkenlere bagl olarak 6nemli dalgalanmalar yasayabilir. Sirket’in faaliyet sonuglarindaki
dalgalanmalar veya analistlerin veya yatinmcilanin beklentilerini kargilamamasi Halka Arz
Edilecek Paylar’in fiyatinin diismesine yol agabilir ve yatinmeilar halka arzda satin aldiklan
Halka Arz Edilecek Paylari, halka arz fiyat iizerinden veya daha yliksek bir fivattan veya hig
satamayabilir. Bunun sonucunda Halka Arz Edilecck Paylar’t satin alan yatinmcilar
yatirimlarimin tamamin veya bir kismim kaybedebilirler.

Aynica Halka Arz Edilecek Paylar sadece, iglem goren sirketlerin faaliyet performanslarina
bagli veya bununla orantili olmayan fiyat ve islem hacmi dalgalanmalarina ge¢gmiste zaman
zaman maruz kalmig olan Borsa Istanbul’da islem g6recektir. Bu durum kismen de olsa finansal
piyasalar: geligmis diger tilkelerden farkl: olarak Tiirkiye'deki kurumsal ve bireysel yatinmcer
tabaninin kiigitk 6l¢ekli olmasiyla iliskilendirilebilir. Birgok gelismekte olan piyasa ihraggisimn
menkul kiymetlerinde olduBu 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
goriilebilir. Sonu¢ olarak, piyasada genel bir dilsily veya Sirket’inkine benzer menkul
kiymetlerin islem gordiigu piyasadaki diigiisler Halka Arz Edilecek Paylar’in alim satim
piyasasinda ve likiditesinde esasli olumsuz etkiler gésterebilir. Bunun sonucunda Halka Arz
Edilecek Paylan halka arz siirecinde veya ikincil piyasada satin alan yaunmeilar yatinmlanmn
tamamin veya bir kismini kaybedebilirler.
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5.3.2. ihrage1 ve Ana Pay Sahipleri Tarafindan Yapilacak Pay Satiglarmm Pay Fiyat
Uzerinde Olugturabilecegi Riskler

Sirket’in 15.08.2023 tarih ve 2023/32 sayil1 yénetim kurulu karan ile;

o Sirket paylarimn Borsa’da islem gérmeye basladig: tarihten itibaren 1 yi1l boyunca;
Sirket tarafindan herhangi bir bedelli ve/veya bedelsiz sermaye artirum yapilmayacafn
ve dolagimdaki pay miktarinin bu suretle artinlmayacagi, bu sfire boyunca yeni bir satis
veya halka arz yapimayacaf) ve dolagimdaki 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,

e Sirket’in 21.07.2023 tarih 2023/27 sayili yonetim kurulu karan uyarinca halka arzdan
elde edilecek fonun %25-30°lik kismimin Manisa/$Sehzadeler projesinde, %20-25°{uk
kismunin Narli/Edremit projesinde, %15-20°1ik kisminin Edremit/Yoléren projesinde,
%10-15’lik kismuni Turgutlu projesinde ve %5-10’luk kisminin ise potansiyel
gayrimenkul alimlan ve proje gelistirmede kullanilacagina ve bahsi gegen harcamalar
disinda Sirket tarafindan halka arzdan elde edilecek fonun ddviz alinarak déviz
cinsinden nakit olarak elde tutulmayacagina

yonelik taahhiit verilmigtir.

Sirket ortaklari Cem OKULLU ve Cengiz OKULLU, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun i-SPK-
128.21 (30/03/2023 tarihli ve 20/412 sk.) ilke Karan uyannca, Sirket sermayesinde sahip
oldugu paylari izahname onay tarihinden itibaren 1 y1l boyunca borsada ve borsa diginda
satmayacaklanni, baska yatinmc hesaplarina virmanlamayacaklarini ve/veya borsada 6zel
emir ile ve/veya toptan sati§ islemine konu etmeyeceklerini beyan, kabul ve taahhiit etmiglerdir.

Sirket ortakian Cem OKULLU ve Cengiz OKULLU, 18/04/2023 tarihinde verdikleri
taahhiitleri ile Sirket sermayesinde sahip olduklari paylarin, Sirket paylarinin Borsa Istanbul’da
islem gbrmeye basladigi tarihten itibaren, paylarin borsa fiyatindan bagimsiz olarak, 1 (bir) yil
siireyle hicbir sekilde borsada satmayacaklarimi ve borsa disinda yapilacak satiglarda satiga
konu paylarin da bu sinirlamaya tabi olacagim alicilara bildireceklerini, ayrica Sirket
sermayesinde sahip olduklari paylann borsada satilmas: sonucunu doguracak sekilde herhangi
bir isleme tabi tutmayacaklarni kabul, beyan ve taahhtt etmislerdir.

Bu taahhiitlerin sona ermesinden sonra, Sirket sermaye artirnmui yapabilir ve/veya hakim ortak,
Sirket sermayesinde sahip oldugu paylann satigim gerceklestirebilir. Sirket ve hakim ortak
tarafindan gergeklestirilecek onemli miktarda sermaye artigi veya pay satisi veya bu iglemlerin
gerceklesebilecedi olasihii halka arz edilen paylanin piyasa fivati {izerinde olumsuz etki
olusturabilir,

5.3.3. Sirket, pay sahiplerine kir pay: ddememeye karar verebilir ya da gelecekte kar pay
dagitamayabilir

Sirket, tabi oldugu mevzuata, Esas Sézlesmesine ve pay sahiplerinin kabul ettigi kar dagitim
politikalarna uygun sekilde kar pay: dagitimi gergeklestimmektedir. Bu konudaki uygulama
Sirket Esas Sozlesmesi’nin “Karin Dagitimi ve Yedek Akeeler” konulu 32. maddesinde yer
almaktadir. Buna gore; Sirket’in faaliyet dSnemi sonunda tespit edilen gelirlerden, Sirket’in
genel giderleri ile muhtelif amortisman gibi Sirket tarafindan 6denmesi veya ayrlmasi zorunlu
olan miktarlar ile Sirket tiizel kisiligi tarafindan dderimesi‘zorunlu vergiler dilsiildikten sonra
geriye kalan ve yill( bilangoda goriilen dénem kénmin; varsa gegmis yil zararlannin
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distilmesinden sonra %51 kanuni yedek akgeye aynilir. Kalandan, varsa yil iginde yapilan bagis
tutanmn ilavesi ile bulunacak meblag lizerinden, TTK ve sermaye piyasasi mevzuating uygun
olarak birinci temettii aynlir. Bu indirimler yapildiktan sonra, Genel Kurul, kir payinn,
Yonetim Kurulu ityeleri ile memur, miistahdem ve iggilere, gesitli amaglarla kurulmus vakiflara
ve benzer nitelikteki kisi ve kurumlara dagitilmasina karar verme hakkina sahiptir. Net dénem
kénndan, yukanda belirtiten meblaglar digtildikten sonra kalan kismu, Genel Kurul, kismen
veya tamamen ikinci temettii pay: olarak dagitmaya veya TTK’nin 521 inci maddesi uyarinca
kendi istegi ile ayurdig1 yedek akge olarak ayirmaya yetkilidir. Kar pay1, dagitim tarihi itibariyla
meveut paylann timiine, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak
dagitilir,

Sirket Genel Kurulu, pay sahiplerinin verecegi karara bagli olarak nakit ve/veya bedelsiz pay
olarak kér pay: dagitabilmekte veya dagitilabilir kdn Sirket binyesine birakabilmektedi.

Kar pay: 6demesi; yeterli kir elde edilmesi, dagitilabilir kir ve yedeklerin tutan, isletme
sermayesi ihtiyacl, yatrun harcamalari ve planlar, operasyonel karlihk, fon ihtiyaci, pay
sahiplerinin kar pay1 hedef ve beklentileri gibi gesitli etkenlere baglidir, Ancak, Sirket’in kar
dagitim karan almas) 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 faktoriinin meydana gelmesi
halinde, beklenen kirin elde edilememesi sonucunda Sirket’in kér dagitmama riski
bulunmaktadir.

Diger taraftan dagitilabilir kir olsa bile ya da yeterli seviyede kar elde edilememis olmas
durumlarinda sermaye piyasast mevzuati uyarinca kar dagitimi zorunlu degilse, ortaklar genel
kurulu kar dagitilmamas) yoniinde karar verebilir. Bu durumda ortaklarin kir pay: alamama
riski vardir,

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

5.3.4. [hra¢ Edilen Paylarim Sermaye Kazancma iliskin Riskler

Sermaye kazanci, paymn fiyatindaki artigtan kaynaklanan ve payn satigi ile gergeklesen
gelirlerdir. Sirket paylarimin Borsa’daki fiyatinda artis gergeklegebilecegi gibi, finansal
performansinin beklentinin altinda olusmas: veya sermaye piyasasi kosullanmn kétiilesmesi
durumunda s6z konusu paylarin borsa fiyat diisebilir. Paylarin piyasa degerindeki disiisler
payin elden ¢ikarilmas: durumunda pay sahiplerinin sermaye kaybina yol agabilir. Yatrmeilar
piyasa riskinin farkinda olarak yatirim karan almalidir. Bunlara ek olarak pay sahipleri,
Sirket’in kar ve zararina ortak olmaktadir. Pay sahipleri Sirket’in tasfiye edilmesi sonucunda
tasfiye bakiyesi kalmasi halinde, sdz konusu bakiyeye payi oraninda istirak etmektedir.
Sirket’in tasfiyesi halinde ancak diger tiim alacaklilara gerekli 6demeler yapildiktan sonra pay
sahiplerine 6deme yapilabilmektedir.

Ayrica, paylann 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
iglem piyasasim ve likiditesini 6nemli derecede olumsuz etkileyebilir.

3.3.5. Ana pay sahibi ile difer pay sahiplerinin menfaatlerinin ¢atisma riski

Halka arz sonras: Sirket’in hikim ortaklan olan Cem OKULLU ve Cengiz OKULLU, Sirket
sermayesinin Snemli bir boliimiine sahip olmaya devam edecektir ve bu pay sahiplerinin
menfaatleri, diger pay sahiplerinin menfaatleri ile catigabilir ve bunun sonucunda diger pay
sahipleri zararlarla kagsilasabilir. '
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5.3.6. Sirket’in ana pay sahiplerinin menfaatlerinin birbirleri ile ¢catigma riski

Sirket’in hikim ortaklar1 olan Cem OKULLU ve Cengiz OKULLU, halka arz sonrasinda
Sirket’in y8netim kontroltine milstereken sahip olacak olup, ilgili pay sahiplerinin arasinda
olusabilecek olasi bir menfaat ¢atigmasi, Sirket’in faaliyetlerinin olumsuz sekilde etkilenmesine
yol agabilir ve bunun sonucunda digier pay sahipleri zararlarla kargilagabilir.

5.3.7. Sermayenin sulanma riski bulunmaktadir

Sirket’in 15.08.2023 tarih ve 2023/32 sayili y6netim kurulu karan ile;

¢ Sirket paylanmin Borsa’da islem gérmeye bagladifi tarihten itibaren 1 yil boyunca;
Sirket tarafindan herhangi bir bedelli ve/veya bedelsiz sermaye artinmi yapilmayacag
ve dolagimdaki pay miktarinin bu suretle artinlmayacagi, bu siire boyunca yeni bir satig
veya halka arz yapilmayaca@l ve dolasimdaki pay miktarinin artmasi neticesini
doguracak herhangi baska bir karar alinmayacagi, bu siire boyunca yeni bir satis veya
halka arz yapilacagina dair ya da dolagimdaki pay miktarmin artmasi neticesini
doguracak herhangi bagka bir bagvuru veya agiklamada bulunulmayacagina,

s Sirket’in 21.07.2023 tarih 2023/27 sayili y6netim kurulu karari uyarinca halka arzdan
elde edilecek fonun %25-30°lik kisminin Manisa/Sehzadeler projesinde, %20-25’1uk
kisminin Narly/Edremit projesinde, %15-20°lik kisminin Edremit/Yoldren projesinde,
%10-15’lik kismuni Turgutlu projesinde  ve %5-10"luk kisminin ise potansiyel
gayrimenkul alimlar1 ve proje gelistirmede kullamilacagina ve bahsi gegen harcamalar
disinda Sirket tarafindan halka arzdan elde edilecek fonun déviz alinarak ddviz
cinsinden nakit olarak elde tutulmayacagina

ybnelik taahhiit verilmigtir,

Bu siire¢ sona erdiginde, Sirket Esas Soézlesmesi'nin 8. maddesi uyarinca, Yonetim Kurulu
Sirket’in sermayesini artirabilir. Bu nedenle, gelecekte yapilacak bedelli sermaye
artinmlarinda, yatinmeilann yeni pay alma haklarinin tamamen veya kismen kisitlanmasi veya
bu haklarin kullamlmamas1 durumunda, Thrager’min sermayesi artarken, yatinmeilarin sahip
olduklar1 pay adedi artmayacaktir, yatmmcmin paymn toplam sermayeye oram
azalabilecektir.

5.3.8. Sirket’in halka agiklik oram sinirhdir ve paylarn 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 Istanbul’da iglem g6recektir.

Bu dogrultuda, halka arz edilen paylarin halka arz sonrasi Sirket’in gikarilmis sermayesine orani
925,09 olacaktir. Bu stmirh halka agiklik orani, paylann likiditesini olumsuz etkileyebilecek,
paylarin ahm satim haeminin diisiik olmasina neden olabilecek ve sonug olarak, pay fiyat
lizerinde olumsuz etki yaratabilecektir. Paylar Borsa Istanbul’da islem gdrmeye bagladiktan
sonra, paylara iliskin likidite olusmamas1 durumunda, pay sahipleri istedikleri miktar, zaman
ve fiyat lizerinden paylarim satamayabilirler.
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5.3.9. Diger riskler:

+ Dogal afet, salgin hastalik veya benzeri durumlarin meydana gelmesi $irket
¢alisanlarimin yaralanmasi, vefati, Sirket faaliyetlerinde aksamaya yol agmasi, Sirket’in
ilgili kanun ve hiikiimler gercevesinde tazminat ylkiimluligti altina girmesine neden
olabilir ve Sirket faalivetlerini ve itibann olumsuz etkileyebilir.

o Tirkiye, cografi konumu geregi, yiiksek riskli bir deprem bdlgesi olup, Tiirkiye
nitfusunun dnemli bir kism ve ekonomik kaynaklarimn ¢ogu birinci derece deprem riski
bélgelerinde yer almaktadir. Bu nedenle gelecekte gerceklesebilecek siddetli bir
deprem, Tiirkiye gayrimenkul sektériinde ciddi bir dalgalanmaya sebep olabilir, bu da
Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

» Tiirkiye'de veya diger iilkelerde terér saldirilarina veya diger tiirden ¢atigmalara yonelik
tehditler veya fiilen gergeklesen saldirilar, $irket’in mali durumu ve faaliyetleri fizerinde
olumsuz etki olusturabilir, gelirlerin azalmasina sebep olabilir.

o Sirket’in performansi ana hissedara, list dlizey ynetime ve kilit ¢alisanlarin Sirket’te
devamina, performansma baghdir. Kilit personel kaybi veya nitelikli kilit personel
bulamamak Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

o Sirket, sektdrdeki diger oyuncularla etkin bigimde rekabet edemeyebilir, pazar payim
kaybedebilir veva fivat politikasim siirdiremeyebilir.

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

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

« Sirket faaliyetleri ile ilgili olarak gesitli hukuki davalara taraf olabilir. Davalarin Sirket
aleyhine sonuglanmasi halinde Sirket faaliyetlerinin olumsuz etkilenebilme riski
bulunmaktadir.

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

Ayrica,

« Tiirkiye nin ulusal, blgesel ve yerel ekonomik kosullan ile genel sektrel egilimlerde
meydana gelen degisiklikler,

» Proje gelistirme masraflarinin tahmin edilenden fazla olmasi ve Sngériilemeyen baska
masraflann ortaya gikmasi,

» Ilave finansman maliyetlerinden dolay: olusacak olasi gelir kayb:,
e Gayrimenkul talebinde diisiis yaganmas,

» Diizenleyici otoritelerin gayrimenkul veya gayrimenkul yatinm ortaklifn sekttrlerine
iligkin politikalanndaki degisiklikler,

o Cevre, imar, kadastro, finansman, sigorta, vergi vb. ile ilgili konularda mevzuat ve
uygulama degisiklikleri,
« Gayrimenkul fiyatlarindaki artis ya dﬁ‘faege—ﬁkhy-b

o Sektorde faaliyet gigteren dlger;{ rke&ler ;araffhda)i sunulan gayrimenkullerin kalitesi
ve Sirket’i i :
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kapsaminda Sirket ¢esitli risklerle kars: karsiya kalabilir.

6. IHRACCT HAKKINDA BILGILER
6.1. Ihracq1 haklanda genel bilgi:
6.1.1. Ihraccimin ticaret unvam ve isletme ads:

Ticaret Unvam: | Adra Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S.

6.1.2. ihragcimn kayith olduBu ticaret sicili ve sicil numarasi:

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

Ticaret Siciline Tescil Tarihi: | 09.11.2020

6.1.3. Ihragganin kurulug tarihi ve siiresiz degilse, Sngdriilen siiresi:

Sirket, Okullu Gida Maddeleri Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi unvam ve 600.000.000 TL
(Ilgili tutar eski TL cinsinden olup alt: sifir atiimigtir) sermaye ile kurulmug olup Sirket Esas
Sozlesmesi, Ankara Ticaret Sicili Memurlugu (Ilgili tarihte yetkili olan birimin ad1 yazilmigtir)
nezdinde 10.11.1994 tarihinde tescil edilerek Sirket kurulusu ve Esas Sézlesmesi TTSG’nin
14.11.1994 tarih ve 36359 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 say1l1 niishasinda ilan edilmistir.

Sirket’in nev’i degistirmek suretiyle limited girketten anonim girkete doniistiiriiimesine iliskin
14.06.2016 tarihli genel kurul toplanti tutanaf: ve Havran Noterligi’nin 30.06.2016 tarih ve
002629 sayisiyla onayl esas stzlegsmesi Edremit Ticaret Sicili Miidiirligii 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 unvam Okullu Gida Anonim Sirketi olmugtur.

Okullu Gida Anonim Sirketi'nin, 02.10.2020 tarihli yénetim kurulu karan cercevesinde
béliinen sirket sifat1 ile boliinme islemi gergeklestirmis, kismi béliinme iglemi 10.11.2020
tarihli ve 10199 sayili TTSG'de ilan edilmistir.

Okullu Gida Anonim Sirketi’nin bsliinmesi ile 20.000.000 TL tutarindaki sermaye ile Okullu
insaat Anonim Sirketi kurulmus, Torbah Ticaret Sicili Midirliigii nezdinde imzalanan Okullu
ingaat Anonim Sirketi’nin Esas Sézlesmesi 09.11.2020 tarihinde tescil edilerek TTSG’nin
09.11.2020 tarih ve 10198 sayih ntlshasmclaﬂi'laﬁ:'}sﬂﬂfrrﬁg\r.
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Okullu Insaat Anonim Sirketi’nin “Adra Gayrimenkul Yatinm Ortaklift Anonim $irketi”
unvani ile gayrimenkul yatinm ortakhiligina doniigmesi amaciyla esas sbzlesmede bu
dogrultuda yapilacak degisikliklere izin verilmesi talebiyle SPK’ya basvuruda bulunulmus;
isbu bagvuru SPK'min 16.12.2022 tarih ve E-12233903-340.02-30289 sayili izni ile
onaylanarak esas s8zlesme degisikligi T.C. Ticaret Bakanligi’'min 21.12.2022 tarih ve E-
50035491-431.02-00081157630 sayih yazis1 ile tasdik edilmistir.

Sirket, stz konusu kurul izni ve Bakanlik tasdikini takiben 28.12.2022 tarihinde kayith sermaye
sistemine gegisin kabull ve gayrimenkul yatinm ortaklifina déniislim amaciyla esas sdzlesme
tadiline iliskin yapmis oldugu genel kurul neticesinde almis ve ilgili karar Torbal1 Ticaret Sicili
Miidiirliigii nezdinde 29.12.2022 tarihinde tescil edilerek esas sézlesme degisikligi TTSG’nin
30.12.2022 tarih ve 10737 sayili niishasinda ilan edilmistir. Bu dogrultuda Sirket, gayrimenkul
yaunm ortakligina dénlismiis ve Sirket unvam Adra Gayrimenku!l Yatirim Ortaklifi Anonim
Sirketi olarak degismistir.

6.1.4. Thrageimn hukuki statiisii, tabi oldufu mevzuat, ihrageinin kurnldugu iilke, kayith
merkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax
numaralari:

Hukuki stattist Anonim Sirket

Tabi oldugu mevzuat T.C. Kanunlan

ihragginin kuruldugu iitke Tiirkiye

Merkez Adresi Caybasi Mahallesi, Aydin Caddesi, No:51/A TorbalviZMIR
[nternet adresi www adragyo.com.tr

KEP Kayith Elektronik Posta Adresi | adragyo@hs01.kep.«

Telefon 023286515 55

Faks 023286511 45

ibrac¢inin Tabi Oldugu Mevzuat

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

TTK, TBK, Is Kanunu, vergi mevzuati, sosyal giivenlik mevzuati
Sermaye piyasast mevzuati, GYO mevzuati

Imar, tapu, kat miilkiyeti, belediyeler mevzuat

Cevre mevzuati

Is saghg: ve giivenligi mevzuat

Tiiketicinin korunmasi hakkinda mevzuat

B. GYO Mevzuati A
Sirket, basta SPKn ye GYO’lara iligkin esaslan dﬂzenleyen GYO Tebligi olmak tizere Kurul
diizenlemelerine Agbidir. GYO Tebligi, gayrimenkul yatinm ortakhklannmin kuruluglanna,
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kurucularina, paylannin ihracina, satisina ve devrine, faaliyet esaslarina, yonetim ilkelerine,
portfdy siurlamalarina, portfylerinde bulunan varliklann ve haklarin degerlemesine,
varliklanin saklanmasina, imtiyazli pay ihracina, ortaklarinda ve ydneticilerinde aranacak
niteliklere, kamuyu aydinlatma ve yatwuncilarin bilgilendirilmesi ytikimluliiklerine, kér
dafiimina, GYO statiistinden ¢ikmalarina, tabi olacaklan diger yilkiimlilliiklere ve anonim
ortakliklarin GYO doniisiimiine iliskin esaslan diizenlemektedir.

GYO Tebligi gayrimenkul yatinnm ortakliklarimn kurulus usul ve esaslarmin yam sira,
ortakliklarin stirdlirebilecekleri yatinm faaliyetlerini de diizenlemekte ve bunlara iligkin
birtakim sinirlamalar ngérmektedir. 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 benzen her tiirlii gayrimenkul{l satin alabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin
almay1 veya satmayi taahhiit edebilir. Bununia birlikte, GYO Tebligi’nin 22’nci maddesinin
1*inci fikrasinin (b) bendi uyarinca GYO’larin portfdylerine alacaklar her tiirlii bina ve benzeri
yapilara iliskin olarak yap: kullanma izninin alinmasi ve kat miilkiyetinin tesis edilmesi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basmna ya da bagka kisilerle birlikte ortaklifa ait olan otel,
aligverig merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bdliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullamimas: halinde,
anilan yaptya iligkin olarak yapr kullanma izninin alinmast ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin meveut durumuna uygun olmas: yeterli kabul edilir. Aynica, 3/5/1985
tarihli ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun gegici 16’ne1 maddesi kapsaminda yapt kayit belgesi
abnmig olmasi, bu fikrada yer alan yap:r kullanma izninin alinmig olmasi gartinin yerine
getirilmesi icin yeterli kabul edilir. Diger taraftan, GYO Tebligi’nin 22’nci maddesinin 1’inci
fikrasinin (r) bendi uyannca ortakliklarin miilkiyetinde olan gayrimenkuller lizerinde metruk
halde veya ekonomik Omriinii tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu
kiitlitinlin beyanlar hanesinde riskli yap1 olarak belirtilmis yapilann bulunmasi ya da tapuda
meveut goriinmekle birlikte yapilarin yikilmig olmasi durumunda bu gart aranmaz ve ilgili
gayrimenkul ortaklik portf6yiine arsa olarak dahil edilebilir. Bununla birlikte, ortaklarin stz
konusu muafiyetten yararlanabilmesi igin (i) séz konusu gayrimenkuliin yukarida sayilan
nitelikleri haiz oldugunun bir gayrimenkul degerleme raporu ile tespit ettirilmesi ve (ii) varsa
s6z konusu yapilann yikilacagimin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde
gerekli degisikligin yapilacaginin Kurul'a beyan edilmesi gerekmekiedir.

GYO Tebligi uyarinca GYO’lann yatinim faaliyetlerine iliskin simirlamalar getirilmis ve aym
zamanda yapamayacaklan isler éngoriilmiistiir. Bu baghkta yalmzca temel diizenlemelere
iligkin ana baghklar yer almakta olup, GYO’larin uyum saglamasi gereken bagkaca
diizenlemelere iliskin béliimler saklidir.

GYO'’larin Yatirim Faalivetlerine Hiskin Esaslar

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

e GYO'lann portfoylerine alinacak her tiilii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap:
kullanma izninin ahnms ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmas) zorunludur.

e GYO’lann portfdylerinde ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve dnemli Olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayatt ha,klar dahil edilebilir.

¢ GYO’larin kendi pfifikiyetlerindeki‘arsa’ve arazilerit yani sira, hasilat paylagimi veya kat
karsihg: arsa stizlesmeleri akdettlgl bagka kisilere ait arsa iizerinde, gayrimenkul
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projesi gelistirebilirler veya projelere tist hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirier.
Yapilacak stézlesme hikiimleri ¢er¢evesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir sekilde
yiiriitiilecek projelerde, ortaklik lehine millkiyet edinme amaci yok ise ortaklifin
sOzlesmeden dogan haklarinin Kurul’ca uygun goriilecek nitelikte bir teminata baglanmis
olmas: zorunludur.

GYO’larin gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklan projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tlim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata baglanmasi igin
yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin
bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslan tarafindan tespit edilmis olmas: zorunludur,
GYO’larin miilkiyeti ortaklifa ait olmayan ve ipotek tesis edilmis arsalar {izerinde proje
gelistirilebilmesi igin, tesis edilen ipotegin bedelinin s6z konusu arsa igin en son hazirlanan
degerleme raporunda ulagilan arsa degerinin %50’sini gegmemesi ve her haliikérda
lizerinde proje gelistirilecek ipotekli arsalarin ipotek bedellerinin, ortakligin kamuya
acikladig: bagimsiz denetimden gegmis son finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin
%10’ unu asmamasi gereklidir.

GYO'lar faaliyete gegirilebilmesi igin belirli asgari donamima ihtiyag duyan
gayrimenkullerin kiraya verilmeden &nce tefrigini temin edebilirler.

GYO’lar 3. kigilerin miilkiyetindeki gayrimenkuller tizerinde kendi lehine st hakki, intifa
hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklan ti¢linci kisilere devredebilirler.
GYO’lar maliki olduklar gayrimenkuller {izerinde baska kisiler lehine iist hakk, intifa
hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin 3. kisilere devrine izin verebilirler.
GYO’lar miilkiyetlerini edinmek kaydiyla yurt digindaki gayrimenkullere ve yabanci
sermaye piyasasi araglarina yatinm yapabilirler.

GYO’lanin gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine iliskin aym haklan TMK
hiikiimlerine gére tesis edilir. Irtifak haklanndan tapuya tescil edilmesi sartiyla yalmzca
intifa hakky, devre miilk irtifaki ve iist hakki tesis ettirilebilir.

GYO’lar herhangi bir sekilde, devredilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara
ve haklara yatinm yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulu’ndan izin alinmasi gart1 bu hiikiim
kapsaminda devir kisit1 olarak degerlendirilemez.

GYO’lar aracihik faaliyeti kapsaminda olmamak kaydiyla yerli ve yabanci sermaye
pivasasi araglarim alabilir ve satabilir. Takasbank para piyasast ve ters repo islemi
yapabilir, TL cinsinden vadeli mevduat veya katilma hesabi, yabanci para cinsinden ise
vadeli ve vadesiz mevduat veya 5zel cari ve katilma hesabi agtirabilirler, sermaye piyasasi
araglarnini ddiing verebilirler.

GYO’lar higbir girkette sermaye veya oy haklarinin %5’inden fazlasina sahip olamazlar.
Ortakligin tek bir ihraggiya ait para ve sermaye piyasasi araglari yatirimiarinin toplami
ortakligin aktif toplaminin %10’unu agamaz.

GYO’lar altn, kiymetli madenler ve diger emtialar ile bunlara dayali vadeli islem
s6zlesmelerine yatinm yapamazlar.

Yatinm fonlari paylan ve tiirev araglar harig¢, borsalarda veya borsa digi teskilatlanmig
piyasalarda islem gérmeyen sermayec piyasasi araglarina yatinm yapamazlar, sermaye
pivasasi araglarinin alim satimlarinin borsa kanaliyla yapiimas: zorunludur.

Sermaye piyasasi araglarini a¢ia satamagzlar, kredili menkul kiymet iglemi yapamazlar ve
sermaye piyasasi araglarim Odiing alamazlar. Tiirev araglan kullanarak koruma amacim
asan iglemler yapamazlar.

Kanunen 6demekle yiikiimlii olduklan vergi, harg ve benzeri diger giderler hari¢ olmak
fizere varliklarin foye alimi ve portfyden satimi sirasinda varlik degerinin %3’iinii
asan komisyon ijeféti 6deyemezler ve benzeri giderler yapamazlar.
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GYO larin Istivaklerine Hiskin Esaslar
GYQO Tebligi uyaninca, Sirket yalnizea;

i. Isletmeci sirketlere,

ii. Diger GYO'lara,

iti.  Yap-isglet-devret projeleri kapsaminda kurulan sirketlere,

iv.  Belirli gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ya da gayrimenkule dayali haklarin
portfye alinmasi amaciyla sinrli olarak faaliyet konusu yalmzea gayrimenkul olan yurt
disinda kurulu sirketlere dogrudan veya sadece bu amaci gergeklestirmek iizere yurt
disindaki girketlere yatirim yapmak ilizere yurt i¢inde/yurt disinda kurulan ézel amagh
sirketlere,

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

vi.  Portfoylerinde yer alan ve/veya yer almasi planlanan gayrimenkul, gayrimenkule dayah
hak veya gayrimenkul projelerine iligkin yol, su, elektrik, gaz, kanalizasyon, peyzaj,
gevre 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 sirketlere

istirak edebilir.

Sirket, kendi tiizel kisiligi lehine kullandifi tiim krediler veya sermayesinde %100 oraninda
istirak ettigi sirketler tarafindan kullanmilan tiim krediler igin kendi portfoyiindeki malvarliklar
{izerinde teminat tesis edebilir.

GYO larin Porifoylerine fliskin Esaslar

GYO Tebligi’'nde, Sirket’in portfSyiinii olugtururken uymas: gereken sinirlama ve kurallara yer
verilmistir. Buna goire Sirket, aktif toplamimin en az %511 oraninda,

i.  Gayrimenkullere,
iil. Gayrimenkul projelerine,
iii. Gayrimenkule dayal1 haklara ve
iv.  Yalmizca bunlarin portfSye alinmasi amaciyla simirh olarak faaliyet konusu yalmzca
gayrimenkul olan yurt disinda kurulu sgirketlere dogrudan ve sadece bu amaci
gerceklestirmek iizere yurt disindaki sirketlere yatinm yapmak iizere yurt iginde veya
yurt disinda kurulan ve sermayesine %100 oraninda istirak ettigi 6zel amagl girketlere

yatinm yapmak zorundadir. Sirket’in hesap dénemi sonunda hazirlayip kamuya agikladign
finansal tablolarda s6z konusu asgari oran saglanamiyorsa Sirket’in talebi ve Kurul’un uygun
gbrmesi halinde ilgili portféy sinirlamalarina uyulmas: igin Sirket’e aykirhigin olugtugu hesap
déneminin sonundan itibaren bir y1l siire verilebilir. Verilen siirenin sonunda simirlamalara yine
uyulmamas: halinde $irket GYO faaliyetlerini siirdiiremez.

Sirket’in portfSyiinde bulunan ve alimindan itibaren 5 (bes) yil gegmesine ragmen ilzerinde
proje gelistirilmesine ytnelik herhangi bir tasarrufta bulunmayan arsa ve arazilerin orani,
Sirket’in aktif toplaminin %20’sini agamaz. Sirket’in kurulduktan sonra GY QO déniismiis olmasi
sebebiyle bu siire, GYQ ddniisiimiine iligkin Esas Sozlesme degisikliginin TTSG'ye tescil
edildigi tarihten itibaren baglar. -
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GYO Tebligi’'nde Sirket’in yapamayacag isler sayilmistir. Bu gergevede, Sirket:

e 5411 sayih Bankacilik Kanunu'nda tammlandig: lizere mevduat veya katiim fonu
toplayamazlar ve mevduat veya katilim fonu toplama sonucunu verecek is ve iglemler
yapamaz.

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

o Higbir sekilde gayrimenkullerin, altyapt yatirim ve hizmetlerinin ingaat islerini kendisi
iistlenemez ve bu amaglar personel ve ekipman edinemez.

» Hicbir surette otel, hastane, aligveris merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri,
siiper marketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla igletemez
ve bu amagla personel istihdam edemez.

e Kendi personeli vasitasiyla portfoye konu olan veya olacak projeler hari¢ olmak iizere
baska kisi ve kuruluglara proje gelistirme, proje kontrol, mali fizibilite, yasal izinlerin
takibi v¢ buna benzer hizmetler veremez. Ancak, kamu kurum veya kuruluslan ile
bunlann bagh ortakliklar, igtirakleri ve imtiyazli pay sahibi bulundufu sirketler
tarafindan yiiriitiilen projelere iligkin olarak bu bentte belirtilen hizmetler, kamu kurum
ve kuruluglaninm yénetim kontroliine sahip oldugu ortakliklar tarafindan saglanabilir.

¢ Kredi veremez.

e Sirket sermayesinde %100 oraminda istirak ettifi bagli ortakhiklar haricindeki iliskili
taraflara herhangi bir mal veya hizmet satim iglemine dayanmayan borg veremez.

» Belgeye dayandinlmayan ve piyasa rayicinden bariz farklilik gisteren bir harcama veya

komisyon ddemesinde bulunamazlar.

o Sirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satimi yapamazlar.

C. Imar ve Kat Miilkiyeti Mevzuati

imar Kanunu uyarinca tiim yapilarin belediye imar planlarina uygun olarak insa edilmesi ve
ruhsatlandiridmasi gerekir. Bu kapsamda, ilk etapta, yap1 miiteahhidi tarafindan ilgili belediyeye
(veya bazi durumlarda valilige) mimari, istatistiksel, mekanik ve elektrik planlanni igeren
gerekli belgelerin sunulmasi ve ingaat siirecinin baslatiimasi amaciyla ingaat izni bagvurusunda
bulunulmas gerekir.

[znin verilmesinden itibaren 2 (iki) y1l i¢inde insaata baslanmasi ve ingaatin 5 (beg) y1llik ruhsat
siiresinde tamamlanmasi gerekir. Ingaat siirecinin gerektirdigi dlgiide temin edilecek uzatma
sitreleri sakhdir. Insaat siirecinin tamamlanmas: (izerine, yapimin ingaat ruhsati ve Imar
Kanunu’na uygun olarak inga edildigini ve kullantm amacina uygun oldugunu tasdik eden yapi
kullanma izni temin edilmesi gerekir. Altyapr hizmetlerinin temini yapr kullamm izninin
dilzenlenmesini takiben miimkiin olur.

Ek olarak, GYO Tebligi’nin 25’inci maddesinin 1’inci fikrasinda belirtildigi lizere portfoyde
yer alan bina ve benzeri yapilara iligkin clarak yapr kullanma izninin alinmis ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi gerekmektedir.

Bir ingaatin tamamlanmasinin ve yap: kullanma izni sartlarinin yerine getirilmesinin ardindan,
kat miilkiyeti ilgili tapu siciline tescil ile tesis edilebilir. Tapu siciline tescil, miilk sahibinin
yazili talebi {izerine tapu sicil memurlan tarafindan re’sen yapulir. Kat miilkiyeti iiniteler
tizerinde kuruldugunda ve tapu siciline tescil edildidinde, her bir tinite ayn miilkiyet haklarina
tabi iken, ortak alanlar, ararlasﬂnlmaﬂikqa,_-a_r_sa paylar oraninda birim sahiplerinin ortak
miilkiyetindedir. 3

N YAV IRIM

= ETLER AS.
Blieds Batbarog Bulvan
6. CilEi Towdrs Kule 1 Kat
e e iktag/|S
TenD212 384 401D

[, 8pfag1 Mahalaz Aydin Ca
Torhahr 1ZM
Toehah VO No. 639



D. Sosyal Sigortalar ve Genel Sagltk Sigortasi Mevzuatt

Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortas: Kanunu'nun amaci sosyal sigortalarin ve genel
saglik sigortasinin isleyisi ile ilgili usul ve esaslan diizenlemek olup, Sirket, igveren sifatiyla
kanunda isverenler igin &ngérillen yiikiimliiltiklere uymakla yiiktimltdiir. Sosyal Sigortalar ve
Genel Saglik Sigortasi Kanunu uyarinca igveren, 6rnegi SGK tarafindan hazirlanacak isyeri
bildirgesini en geg sigortah calistirmaya basladigi 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. Aynca isverenin i
glivenligi hakkinda ylikiimliiliikleri bulunmaktadir.

E. Iy Saghg ve Giivenligine Hliskin Mevzuat

Is Saghg ve Giivenligi Kanunu'nun amaci; kamu ve zel sektdre ait biitiin igyerlerinde i§
saglig1 ve glivenliginin saglanmasi ve mevcut saglik ve glivenlik sartlarinin iyilestirilmesi igin
isveren ve ¢alisanlarin gorev, yetki, sorumiuluk, hak ve yUkumliiliklerini diizenlemekiir.
[sveren, ¢alisanlarin isle ilgili saglik ve giivenligini saglamakla yitkiimlil olup; bu gergevede,
mesleki risklerin tespiti, degerlendirilmesi ve Gnlenmesi, egitim ve bilgi verilmesi déhil her
tlirli) tedbirin alinmast, organizasyonun yapilmasi, gerekli arag ve gereglerin saglanmasi, saghk
ve gilivenlik tedbirlerinin defisen sartlara uygun hale getirilmesi ve mevcut durumun
iyilestirilmesi i¢in galismalar yapmalidir.

Tehlikeli ve ¢ok tehlikeli sirufta yer alan isler bakimindan i saglifi ve giivenlifinin
saglanabilmesi amaciyla, ilgili mevzuat tahtinda bazi ek kural ve diizenlemelere yer
verilmektedir. Degisik is kollarnin hangi tehlike kategorisine dahil oldugu ise I3 Saglig ve
Giivenligine lliskin Isyeri Tehlike Simiflan Tebligi’nin ekinde yer alan listeye gore tespit
edilmektedir.

isverenin, is yerinde, ¢alisanlan arasindan ig giivenligi uzmani, isyeri hekimi ve 10 (on) ve daha
fazla calisani olan ¢ok tehlikeli sinifta yer alan isyerlerinde ise, diger saghk personelini
gorevlendirmesi gerekmektedir. Calisanlan arasinda belirlenen niteliklere sahip personel
bulunmamas: hilinde isveren, bu hizmetin tamamini veya bir kismun, ortak saghk ve glivenlik
birimlerinden hizmet alarak yerine getirebilir. {3 giivenligi uzmanlaninin ¢ok tehlikeli ssifta yer
alan isyerlerinde gérev alabilmeleri i¢in (A) simfi, tehlikeli simfta yer alan igyerlerinde gorev
alabilmeleri igin en az (B) siufi, az tehlikeli sinifta yer alan igyerlerinde ise en az (C) sinfi i
glvenligi uzmanhg belgesine sahip olmalan sart1 aranir.

Az tehlikeli simfta yer alan 1.000 (bin) ve daha fazla ¢alisan olan igyerlerinde her 1.000 (bin)
caligan igin tam giin ¢alisacak en az bir igyeri hekimi, tehlikeli simfta yer alan 500 (bes yiiz) ve
daha fazla ¢aligani olan igyerlerinde her 500 (bes yiiz) ¢alisan igin tam giin ¢alisacak en az bir
isyeri hekimi ve ¢ok tehlikeli olarak simflandirilan igyerlerinde, her 250 (iki ytiz elli) calisan
icin bir isyeri hekimi ve her 250 (iki yiiz elli) ¢alisan icin bir is giivenligi uzmam tam giin
cahisacak sekilde gérevlendirilmelidir. Isyeri hekimi ve is glivenligi uzmanmn tam siireli
gorevlendirilmesi gereken bu gibi durumlarda, igverenin, isyeri saglik ve glivenlik birimi
kurmast gerekir, 50 (elli) ve daha fazla ¢alisaun bulundugu ve alth aydan fazla siiren siirekli
islerin yapildig1 isyerlerinde igveren, is saglhign ve glivenligi ile ilgili ¢alismalarda bulunmak

tizere ig saglig1 ve glivenligi kurulu olugturmafidur.
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Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatlarina lliskin Yénetmelik uyarinca, yetkili idarelerden usuliine
uygun olarak isyeri agma ve ¢alisma ruhsati alinmadan, sihhi ve gayrisihhi isyerlerinin agilmasi
ve ¢ahstinlmas: miimkiin degildir. Isyeri agma ve gahigma ruhsat: almak isteyenler, dncelikle
isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarina Iliskin Yonetmelik’te yer alan simflandirmaya gore
agmak istedikleri igyerinin sihhi nitelifinde mi yoksa birinei, ikinci ya da iigiincil derecede
gayristhhi niteliginde mi oldugunu degertendirmeli ve bu kapsamda gerekli belgeler ile yetkili
idareye bagvuruda bulunmalidur.

6.1.5. Ihrace faaliyetlerinin geligiminde nemli olaylar:

Okullu Insaat A.S. (Sirket), ingaat islerinde daha profesyonel bir yol gizebilmek amaciyla
Okullu Gida A.$.’nin kismi bdliinmesi suretiyle 20.000.000 TL sermayeli olarak 09.11.2020
tarihinde kurulmustur 2021 yihnin ilk ayinda 6denmis sermayesi tamami nakden $denmek
suretiyle 20.000.000 TL’den 220.000.000 TL’ye artinlmistir. Ana faaliyet konusu ingaat
olmakla birlikte gerek Okullu Ingaat A.S. gerek ortaklan Cem OKULLU ve Cengiz OKULLU,
gayrimenkul yatirimlan yapmustir ve halen yapmaya devam etmektedirler. $irket’in ingaat
faaliyetleri genel olarak Edremit/Balikesir bdigesinde yodunlasmustir. Sirket’in kurulusundan
bu yana konut/ofis sektriinde projeler gergeklestirilmektedir.

Okullu Gida A.S. nin kismi béliinmesi suretiyle kurulug asamasinda, 5 farkh parsel (677 ada
16 parsel, 799 ada 1 parsel, 798 ada S parsel, 800 ada 1 parsel, 801 ada 2 parsel) iizerinde
gelistirilen 5 farkli proje/bagimsiz béliimler Sirket’e devrolmugtur. Stz konusu taginmazlar
disinda Kasum 2020°de Balkesir AVM ve Torbali AVM, 2022 yilinda ise Manisa
Sehzadeler’de, Balikesir Altinoluk’da ve Edremit Yoloren’de bulunan arsa/araziler Sirket
portfoyiine dahil edilmistir. Sirket, 15.03.2023 tarihinde Manisa [Ii, Turgutlu [igesi, Yedieylil
Mahallesi 1323 Ada 38 Parsel 44.977 m? alanh Turgutlu arsasini, Baskent Tasinmaz Degerleme
A.S.'nin 03.03.2023 tarihli raporunu’ dikkate alarak 65.250.000 TL bedelle pesin olarak Tukag
(Gida Sanayi ve Ticaret A.$.'den satin almigtir.

Sirket’in Manisa Sehzadelerde bulunan arsasi igin 20.07.2023 tarihi itibaniyla yapi ruhsati
alinmig olup ilgili gayrimenkul tizerinde proje gelistirme ¢aligmalan baglamigtir.

Adra GYO’nun tarihgesi ve faaliyetlerinin geligiminde rol oynayan Snemli olaylar asagiidaki
tabloda yer almaktadir:

Sirket 09.11.2020 tarihinde 2(.000.000 TL sermayeyle Cem Zeytin A.S. (Eski Unvam Okullu Gida
A.5.) boliinme yoluyla kurulmustur. Aktifinde bulunan 798 ada 5 parsel, 799 ada | parsel, 80¢ ada 1
parsel, 677 ada 16 parselde (Hamidiye projeleri) bulunan projelerin ingaatina devam etmistir. Bununla
birfikte Balikesir’de 1 adet AYVM ve Torbali’da 1 adet AVM'sini kurumsal misterilerine kiralamistir.

2020

Sirket 2021 yilina girdiginde 800 ada | parsel ve 798 ada 5 parseldeki ingaatlanndaki konutlarim

2021 satmaya baglamigtir.

3 Sirket’in, 15.03,2023 tarihinde satin almis oldugu, Manisa ii, Turgutlu figesi, Yedieyliil Mahallesi 1323 Ada 38
Parsel 44,977 m* alanh Tu arsasina, Bagkent Taginmaz Deferlgme A.S.'nin 03.03.2023 tarihli raporunda
62.050.000 TL ekspertiz belirlenmigtir.
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Sirket bu yil igerisinde portfoyiine Manisa $Sehzadeler ve Edremit Narh bélgelerinde proje gelistirmek
tzere araziler katmigtir. Bununla birlikte 801 ada 2 parselde 4 adet konut iliskili taraflara kiralamigs, 677
ada |6 parseldeki i yeri vasifli bagimsiz bélumiind kurumsal migterisine Kiralamugtir.

2022

Sirket vil igerisinde aldif1 kararla daha profesyonel bir yapiya dénilymek adina Gayrimenkul Yatirim
Ortaklhigina doniisim basvurusunda bulunmak iizere Haziran 2022°de Sermaye Piyasast Kurulu'na
bagvuru yapmastir.

Sirket Kasim ayi igerisinde proje gelistirmek Uzere Balikesir 11i Edremit flgesi'nde 1835 parselde
41.089,16 m*'lik arazi satin almistir.

Sirket'in gayrimenkul yatirim ortaklhifina donilstimi igin yapmis olduBu bagvurusu Sermaye Piyasast
Kurulu tarafindan 15,12.2022 tarihi itibanyla onaylanarak, Sirket Torbali Ticaret Sicili nezdinde
gerceklesen tescil ve ilan ile 30.12.2022 tarihi itibariyla Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi'na
donilgmiigtiir.

Sirket, 15.03.2023 tarihinde, Manisa [li, Turgutlu flgesi, Yedieylid]l Mahallesi 1323 Ada 38 Parsel ve
44,977 m? alanl Turguilu Fabrika arazisini satin almigtir. S6z konusu arazi i¢in Bagkent Taginmaz
Degierleme A.S.'nin 03.03.2023 tarihli raporunda 62.050.000 TL deger bigiimis olup sz konusu

taginmaz 65.250.000 TL pegin tutarla Tukag Gida Sanayi ve Ticaret A.$. den satin altnmgtir, |

2023

Sirket’in Manisa Sehzadelerde bulunan arsasi igin 20.07.2023 tarihi itibaniyla gerekli yap: ruhsati
alinmig olup ilgili gayrimenku! iizerinde proje gelistirme ¢alismalan baglamustir.

Sirket, 30.06.2023 tarihli finansal 1ablo doneminden sonra, Manisa Biyilksehir Belediyesi Emlak ve
Istimlak Dairesi Bagkanligi tarafindan 17.07.2023 tarihinde ihalesi gergeklestirilen ve ihalesi Sirket
uhdesinde kalan, Manisa ili Yunusemre {Igesi Uncubozkdy Mahallesi 2057 ada 3 numaral parselde
kayitl: 7.738,47m? lik arsa vasifli taginmaz 24.08.2023 tarihinde 130.000.00¢ TL bedelle nakit elarak
satin alinmigtir. Bagkent Taginmaz Degerleme A.S. tarafindan 18.08.2023 tarihinde hazirlanan SPK-
2023-101 numarah rapora gére ilgili tasinmazin degeri 150.000,000 TL dir. Belirtilen satin alma, isbu
izahnamede yer alan son finansal tablo tarihinden sonra gelisen olay nitelifinde olmasi nedeniyle
bilango ve portfby biyiikligiine etki etmemektedir.
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6.2. Yatirimlar:

6.2.1, izahnamede yer almasi gereken finamsal tablo dénemleri itibariyle ihrag¢inin
dnemli yatirimlar ve bu yatinnmlarin finansman sekilleri haklanda bilgi:

G YO Tebligi'nin 22. Maddesi kapsaminda, GYO’lar, kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin
yan! sira, hasilat paylagimi veya kat karsihid1 arsa satis sdzlesmeleri akdettigi bagka kigilere ait
arsalar iizerinde de gayrimenkul projesi gelistirebilirler ve projelere tist hakki tesis ettirmek
suretiyle yatinm yapabilirler. Yapilacak s6zlesme hitklimleri gergevesinde bir veya birden fazla
tarafla ortak sekilde yiiriitiilecek bir proje olmas: halinde, ilgili yatinm projesinde ortaklik
lehine miilkiyet edinme amaci yok ise ortaklifin sbzlesmeden dogan haklarinin teminata

baglanmis olmas: zorunludur,

09.11.2020 | 01.01.2021 | 01.01.2022 | 01.01.2023
30.06.2023 | Tamamlan
Tagimaz | 4, 5 5490 | 31.12.2021 | 31.12.2022 ma | Finansman
Bilgileri Derecesi Sekli
(%)
Yapilan Yapilan Yapilan
yatirim yatirim yatirim
tutar:t {TL) | tutari(TL | tutar(TL)
1 ]‘ff” Ada 21 5 156163 . . 100 |Ozkaynak
arsel
2 800 Ada 1} <4 304 391 | 30.068.396 ; 100 | Ozkaynak
Parsel
3 ;:fsef‘d“ 3| 32.368.009 | 16.788.243 | 63.829.456 - 100 | Ozkaynak
4 ;’,:?sef‘da' 18.764.585 | 20.466.911 | 70.207.430 - 100 | Ozkaynak
5 g::s;?da 161 7480491 | 6675.853 | 31.916.140 - 100 | Ozkaynak
Manisa 135.201.32 .
6 Sehzadeler - ) 5 ) Ozkaynak
7 Narlt . - 42.413.422 - Kredi
Torbali -
3 AVM 22.950.000 - - 100 Ozkaynak
Bahikesir -
9 AVM 67.320.000 - 100 |Ozkaynak
Edremit -
10 Yoltren 64.260.000 - Ozkaynak
Manisa
11 Turgutlu - - 65.250.000 - Ozkaynak

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

Sirket’in Balikesir [li, Edremit [lgesi, Hamidiye Mahallesi, 677 ada 16 parselde, 2.339,75 m*'lik
arsa alani lizerinde insa edilmis olan A Blokta 5.481,65 m? kapah alanda 20 daire 1 diikkan, B
Blokta 4,246,70 m? kapali alanda 20 daire olmak {iizere stoklar kaleminde izlenen 40 adet
mesken ve yatinm amagh gayrimenkuller kaleminde izlenen 1 adet diikkkdndan olugan bagimsiz
bolimleri bulunmaktadir. Ditkkdn BIM Birlesik Magazalar A.S.'ye 12.10.2022 tarihinden
itibaren 10 y1llik kira s6zlegmesi kapsaminda kiraya verilmistir. Gayrimenkuliin projelendirme
caligmalan 11.08.2020 tarihinde baglamug, lé} 04. 2022 tarihinde yap1 ruhsati alinmistir. Proje
30.12.2022 tarihinde tamgmlanmgur. Ilgili pro;eye iltskin olarak 30.12.2022 tarihi itibanyla
yap1 kullanma izni aligefi§ olup, ayni t rih m,ba,nyia kat mﬂlklyetl tesis edilmigtir. 30.06.2023
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tarihi itibanyla ise 35 adet konut, 1 adet is yeri vasifli bagimsiz bsliim bulunmakiadir. [sbu
izahnamenin 31.07.2023 tarihi itibariyla 35 adet konut, 1 adet ig yeri vasifli bagimsiz bslim
bulunmaktadir. Ilgili gayrimenkul konut bagimsiz bdliimleri stoklar béliimiinde, is yeri
bagimsiz bdlimii yatirim amacli gayrimenkuller kaleminde izlenmektedir. 30.06.2023 tarihli
Degerleme Raporu’na gore ilgili taginmazin nihai degeri 258.185.000 TL dir.

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

Sirket’in Balikesir 1li, Edremit llgesi, Altinoluk Mahallesi 798 ada 5 parselde 10.903,51 m? arsa
{izerinde inga edilmis olan 6 Blokta 98 is yeri, 158 mesken olmak iizere toplam 256 bagimsiz
béliimden olusan ADRA Sitesi i¢indeki farkli bloklardaki bagimsiz bSliimleri bulunmaktadir.
Toplam insaat alan1 31.542 m®#'dir. 20.5.2021 ve 4.8.2021 tarihli yap: ruhsatlan ger¢evesinde
ingas1 tamamlanan projenin on satiglar1 30.09.2021°de baglanmugtir, 31.12.2022°ye kadar 212
adet bagimsiz béliim satilmis olup, 31.12.2022 tarihi itibariyla 13 adet konut vasifli, 31 adet is
yeri vasifli olmak (izere toplam 44 adet bagimsiz béliim, 30.06.2023 tarihi itibanyla ise 4 adet
konut vasifli, 18 adet isyeri vasifli olmak tizere toplam 22 adet bagimsiz bdliim Sirket’in
portfdyiinde bulunmaktadir. Isbu izahnamenin 31.07.2023 tarihi itibaryla ise 4 adet konut
vasifli, 18 adet igyeri vasifli olmak tizere toplam 22 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir.
Proje, 30.11.2022 tarihinde tamamlanmistir. Ilgili projeye iliskin olarak 30.11.2022 tarihi
itibariyla yap1 kullanma izni alinmig olup, aynt tarih itibaniyla kat miilkiyeti tesis edilmigtir.
Ilgili gayrimenkul stoklar kaleminde izlenmektedir. Degerleme Raporu’na gore ilgili
tasinmazin 30.06.2023 tarihi itibariyla nihai degeri 115.790.000 TL dir.

¢. ALTINOLUK 799 ADA  PARSEL KONUT BAGIMSIZ BOLUMLER

Sirket'in Balikesir {li, Edremit Ilgesi, Altinoluk Mahallesi, 799 ada 1 parselde 11,212.90 m?’lik
arsa {izerinde insa edilmis olan ADRA Sitesi icindeki 6 Blokta 232 adet mesken nitelikli
bagimsiz boliimil bulunmaktadir. Toplam ingaat alam 28.633 m? olan projede yer alan 6 Blok
igin 22.06.2021tarihinde yapt ruhsati alinmistir. Proje 30.12.2022 tarihinde tamamlanmgtir.
Ilgili projeye iliskin olarak 30.12.2022 tarihi itibariyla yapt kullanma izni alinmis olup, aym
tarih itibariyla kat milkiyeti tesis edilmistir. 30.06.2023 tarihi itibariyla 232 adet bagimsiz
bslitm bulunmaktadir. isbu izahnamenin 31.07.2023 tarihi itibariyla 227 adet bagimsiz b&liim
bulunmaktadir. Ilgili gayrimenkul stoklar kaleminde izlenmektedir. 30.06.2023 tarihli
Degerleme Raporu’na gore ilgili tasinmazin nihai degeri 1.094.245.000 TL dir.

d. ALTINOLUK 800 ADA 1 PARSEL KONUT BAGIMSIZ BOLUMLER
Sirket’in Balikesir {li, Edremit lgesi, Altinoluk Mahallesi, 800 ada 1 parselde 13.250,11 m?’lik
arsa alam izerinde insa edilmis olan tamamu 16 blok, 157 adet bagimsiz béliimden olusan
ADRA sitesi igindeki farkli bloklarda 31.12.2022 tarihi itibariyla 75 adet bagimsiz boliimi
bulunmaktadir. 22.06.2021, 12.07.2021 ve 09.08.2021 tarihli yapi ruhsatlarn gergevesinde inga
edilen proje tamamlanmis ve tiim bagimsiz béliimler i¢in 29.12.2021 tarihli yap1 kullanma izin
belgeleri alinmig ve kat miilkiyetine gecilmistir. Projenin 6n satiglanna 27.09.2021 tarihinde
baglanmis olup, 31.12.2022 tarihi itibariyla, 75 adet bafimsiz béliim, 30.06.2023 tarihi
itibartyla ise 63 bagimgz béliim bulunmaktadirlabu 1zahnamemn 31.07.2023 tarihi itibariyla
61 adet bagimsiz hgfim bulunmaktaclir Ilglll gaynmenkul stoklar kalemmde 1zlemnekted1r
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e. ALTINOLUK 801 ADA 2 PARSEL KONUT BAGIMSIZ BOLUMLER

Sirket’in Balikesir ili, Edremit Ilgesi, Altimoluk 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 gelmis D Blok igindeki 31.12.2022 tarihi itibanyla 6 adet; 30.06. 2023
tarihi itibarryla 5 adet mesken nitelikli bagimsiz boliiml bulunmaktadir. isbu izahnamenin
31.07.2023 tarihi itibariyla 5 adet mesken nitelikli bagimsiz bliim bulunmaktadir. Bagimsiz
boliimler igin 06.02.2019 tarihinde yap: kullanma izin belgeleri alinmus, 14.03.2019 tarihinde
ise kat miilkiyeti tesis edilmigtir. 30.06.2023 tarihi itibariyla ise Sirket portfoyiinde 5 bagimsiz
boliim bulunmaktadir. isbu izahnamenin 31.07.2023 tarihi itibariyla ise bagimsiz bliim sayisi
degismemis olup 5 bagimsiz boliim olarak gergeklesmistir. Ilgili gayrimenkul yatirim amagli
gayrimenkuller kaleminde izlenmektedir. 30.06.2023 tarihli Degerleme Raporu’na gore ilgili
taginmazin nihai degeri 75.500.000 TL dir.

f. IZMIR TORBALI ALISVERIS MERKEZ]

Sirket Izmir ili, Torbali Ilgesi, Torbali Mahallesi, Metropolis Bulvari, 1104 ada 1 parselde yer
alan 20.069,02 m? arsa {izerinde 9.600 m? kapali alana 11.950 m? agik otopark alamna sahip
AVM’nin miilkiyetine sahiptir. Taginmaz 25.11.2020 tarihinde Sirket adina satin alinarak
tapuya tescil edilmis ve Migros Ticaret A S.'yve 25.11.2020 tarihinden itibaren § yillik kira
sozlesmesi kapsaminda kiraya verilmigtir. [lgili gayrimenkul yatinm amagh 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 Il¢esi, Pasaalam 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? a¢ik otopark
alanina sahip AVM’nin milkiyetine sahiptir. Taginmaz 24.11.2020 tarihinde $irket adina satin
alinarak tapuya tescil edilmis ve 24.11.2020 baslangig tarihli kira s6zlesmesi kapsanunda 6 yil
6 ay siireyle Migros’a kiraya verilmistir. Ilgili gayrimenkul yatinm amagh 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) taginmazlar
bulunmaktadir. Tasinmazlardan 361 ada 1 parsel ve 356 ada 1 parsel Narl: Mahallesi’nin denize
yakin kenari ile gevre yolunun arasinda konumiu olup yakin gevresinde villa tipi yapilar
bulunmaktadir. Diger iki parsel gevre yolu iizerinde konumlu olup, sosyo-ekonomik olarak orta-
iist gelir grubu kigilerin ikamet ettigi bélgededlr Ilg111 gayrimenkul stoklar kaleminde
izlenmektedir.

Tasinmazlar 24.02.2022 tarifiinde Sirket tarqﬁndan iktisap edilmistir.




Tasinmazlarin 1/1000 dlgekli imar planlarinda 361 ada 1 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
sartlarma sahiptir. Ancak planlarn *“Konut” ya da “Turizm” olduguna dair bir belirtme
bulunmamaktadir. Bundan dolay: Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligindan onayli
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 oraminda terk yapilabilecegi dilzenlenmistir. 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
kalmaktadir. [igili gayrimenkul, imar durumunun netlesmemesi nedeniyle arazi olarak
degerlendirilmekte olup, stoklar kaleminde izlenmektedir. 30.06.2023 tarihli Degerleme
Raporu’na gbre ilgili tasinmazin degeri 450.071.000 TL dir.

i. MANISA ARSASI

Sirket, Manisa ili, Sehzadeler Ilgest, Yarhasanlar Mahallesi, 931 ada 13 parsel (26.543,09 m*-
Kargir Yag ve Yem Fabrikas: ve iki daml sebze bahgesi baj ve tarla) ve 933 ada § parsel
(4.072,91 m* Rafine Binasi ve Miistemilati ve Arsast vasifl)) taginmazlara sahiptir. Ilgili
gayrimenkul, 30.06.2023 tarihinde portfye arsa olarak dahil edilmigtir.yakin ¢evresinde bes
altr kath konut tipi binalar ve ticari fonksiyonlu yapilar bulunmakiadir, Iigili gayrimenkul
stoklar kaleminde izlenmektedir.

30.06.2023 tarihi itibariyla yapr ruhsati heniiz alinmadigindan arsa olarak degerlenmis olup
stoklar kaleminde izlenmektedir. 30.06.2023 tarihi itibariyla ilgili tasinmazin degeri
1.048.000.000 TL’dir. Bununia birlikte 20.07.2023 tarihinde yap: ruhsati alinmis olup, mevcut
durum itibariyla GYO Tebligi’nin 22. maddesine gore yapi ruhsat: alinmig oldugundan Sirket
portfiyline “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 ilgesi, Yoloren Mahallesi, 1835 parselde yer alan 41.089,16 m?
alana sahip 1 adet mandalinlik ve zeytinlik vasfinda taginmazi bulunmaktadir. Tlgili
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
karan ile onanan 1/5000 Sl¢ekli nazim imar plam uyarinca, bir kisim konut dis1 kentsel ¢alisma
alaminda, bir kisim da parkta kalmaktadir. 30.06.2023 tarihli Degerleme Raporu’na gére ilgili
taginmazin degeri 115.050.000 TL dir.

k. TURGUTLU MANISA ARSASI

Sirket, 15.03.2023 tarihinde, Manisa {li, Turgutlu lgesi, Yedieyliil Mahallesi 1323 Ada 38
Parsel ve 44.977 m? alanl Turgutlu Fabrika arsasim satin almistir. S6z konusu arsa igin Bagkent
Tasinmaz Degerleme A.S.'nin 95.03.2023 tarjhli r-apdrund_d 62.050.000 TL deger bigilmis olup
stz konusu taginmaz 65.250000 TL pesin tutarla Tukas Gida Sanayi ve Ticaret A.S.’den satin
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ahnmistir. Ilgili gayrimenkul stoklar kaleminde izlenmektedir. Ilgili taginmaz, Turgutlu
Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan incelemelerde ve ekte sunulan imar durumu belgesine
gore; 5.6.2012 Tarih 1/1000 8lgekli Turgutlu Revizyon Uygulama Imar Planlaninda E:0,50
Hmax: 6,50 m yapilasma sartlarma gére “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 Bdlge Idare Mahkemesinde temyiz siireci devam
etmektedir. Ilgili tasinmaza iliskin olarak yeni imar plan caligmalann devam etmekte olup,
glincel durum itibanyla arsa iizerinde konut ve ofis projesi pgergeklestirilmesi imkém
bulunmamaktadir. Imar vasfinda herhangi olumsuz bir durum olmadigindan arsa degerlemesine
etki etmemektedir.

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

6.2.2. thragq1 tarafindan yapilmakta olan yatirnmlarmin niteligi, tamamianma derecesi,
cografi dagihn ve finansman gekli hakkinda bilgi:
Isbu [zahname tarihi itibanyla Sirket’in devam etmekte olan yatirimlan bulunmamaktadir.

6.2.3. ihragginin ybnetim orgam tarafindan gelecege ybnelik 6nemli yatinmlar hakkinda
ihragciyr baglayier olarak alman Kkararlar, yapilan sdzlesmeler ve difer girisimler
hakkinda bilgi:

Isbu [zahname tarihi itibariyla Sirket'in gelecege y6nelik Snemlilik arz eden yatirum kararlarina
iliskin olarak $irket’i baglayici nitelikte almig oldugu karar, akdetmis oldugu s6zlesme ya da
girigimi bulunmamaktadr.

6.2.4. Ihraceiyla ilgili tevik ve siibvansiyonlar vb. ile bunlarin kosullar: hakkinda bilgi:
Bir sermaye piyasast kurulusu olan gayrimenkul yatinm ortakliklarn kurumlar vergisi
miikellefidir ve kazanglar1 kurumlar vergisinin konusuna girmektedir. Bununla birlikte, KVK
5/1-d-4 maddesi uyannca gayrimenkul yatinm ortakliklarimin kazanglari kurumlar vergisinden
mistesnadir. Bu istisna, ara ddnem gegici vergi i¢in de uygulanmaktadir.

Gayrimenkul yatinm ortakliklanmin kazanglarindan, KVK madde 15/3 hiikkmii ¢er¢evesinde,
ortaklara dagitilip dagitilmadigina bakilmaksizin %15 oraninda vergi kesintisi yapilmaktadir,
Ancak KVK madde 15/4 uyarinca, Cumhurbagkam, KVK madde 15’te belirtilen vergi kesintisi
oranlarini, her bir 6deme ve gelir igin ayn ayn sifira kadar indirmeye, kurumlar vergisi oranina
kadar yikseltmeye ve aym sinirlar déhilinde madde 15/3 hiikmtinde belirtilen kazanglar igin
fon veya ortaklik tiirlerine gore ya da portfoylerindeki varliklann nitelik ve dagilimina gore
farklilastirmaya yetkilidir. Bu dogrultuda, 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karari'min 1/10-
¢ maddesi uyarinca gayrimenkul yatirim ortakliklarina uygulanacak vergi kesintisi oram %0
olarak belirlenmistir ve s6z 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 hitkmii
kapsaminda kurumlar vergisinden istisna tutularak ortaklik biinyesinde vergi kesintisine tabi
tutulan kazanglarin ortaklara kar pay: olarak dagitilmas: halinde, kar dagitimma bagl: vergi
kesintisi yapilmas: s6z konusu olmayacaktir.
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7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BILGILER

7.1. Ana faaliyet alanlari:

7.1.1. Izahnamede yer almas: gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ana iiriin/hizmet
kategorilerini de icerecek sekilde ihrag¢i faaliyetleri hakkinda bilgi:

Sirket Esas Sozlesmesi'nin “Sirket’in Ama¢ ve Konusu” baglikli 3. maddesi uyarinca; Adra
GYO, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayal: haklar, sermaye piyasasi
araglan ve Sermaye Piyasas1 Kurulu’nca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyii
isletmek amaciyla paylarim ihra¢ etmek iizere kurulan ve sermaye piyasas1 mevzuatinda izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasast kurumudur.

Sirket; faaliyet esaslari, yapamayacag isler, yatinun faaliyetleri, yatirim yasaklari, ydnetim
simrlamalari, portfSy simirlamalan ve portfsy cesitlendirmesi ile mutlak haklann tesisi ve tapu
islemleri hususunda Sermaye Piyasasi Kurulu'nun diizenlemelerine ve ilgili mevzuata
uymaktadir.

Adra GYO tiim gayrimenkul portfdyiini “yatirnm amac¢h gayrimenkuller” ve “stoklar”
altinda takip etmektedir. Sirket’in Stoklar altinda izledigi ve tamamlanmig konut ve is yeri
vasifli bagimsiz béliimleri ile arsa ve arazileri bulunmaktadir. Sirket’in  31.12.2020,
31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénemler itibanyla yatirim
amagli gayrimenkulieri ve stoklar bakiyeleri agagidaki tablolarda yer almaktadir.

Yatirim Amagh Gayrimenkuller (TL)
31,12.2020 31a2.2021 31.12.2022 30.06.2023
220.878.386 293.696.349 610.788.336 890.500.000
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 yatirim amagh gayrimenkul portf8yi; kira getirili gayrimenkuller (AVM), konut
ve ig veri vasifli bagimsiz bélimlerden olugsmaktadir.

Gayrimenkul degerleme raporlanna gore, Sirket’in 30.06.2023 tarihi itibaryla 4.716.666.000
TL dederinde ofan yatinm amagli gayrimenkul ve stok portfoyiiniin %18,88’1 kira getirili
gayrimenkullerden, %43,77si satig amagh elde tutulan bagimsiz boliimlerden, %37,35°1 arsa
ve arazilerden olugmaktadir.

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

Kira Getirili / Defer Artist Nedenivle Elde{ Ekspertiz Rapor |Ekspertiz Toplam YAG

Tutulan Gayrimenkuller Tarihi Degeri (TL) | Portfoy Pay1 (%)
Torbah AVM 30.06.2023 310.000.000 34,81
Balikesic AVM (LS 455.000.000 51,09
Hamidiye Isyeri ‘,'"303-(-,}6“2923' g 50.000.000 5,61

S

Altinoluk 801 Ada 2 Parsel Konuﬂpﬂ {5 adet) s JO‘OG'.2?23" k 75.500.000 8,48
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Toplam Kira Getirili Gayrimenkuller

30.06.2023

890.500.000

100

Bagimsiz Rapor Ekspertiz Deferi | Maliyet Toplam Stoklar Portfty Payi
Biliimler Tarihi (TL) Degeri(TL) (%)
Edremit 677 Ada
16 Parsel Konut | 44 6 9693 208.185.000 33.268.555 10,08
Projesi (35
Bagimsiz Bolim)
Altnoluk 799 Ada
| Parsel Konut | 2 0 5023 1.094.245.000 133.746.550 53,00
Projesi (232
Bagimsiz B&liim)
Alunoluk 800 Ada
| Parsel Konutlan [ 55 o6 5653 646.400.000 36.480.166 31,31
(63 Bagimsiz
Bolim)
Altnoluk 798 ada
5 Parsel
Konutlan(22 30.06.2023 115.790.000 12.055.222 5,61
Bagimsiz Boliim)
Toplam Bagumsiz 2.064.620.000 215.550.493 100
Bilimler
. Rapor Ekspertiz Degeri Maliyet Taoplam Arsalar / Araziler
Arsalar /Araziler | . o TL) Degeri(TL) Portfdy Pay! (%)
Manisa 30.06.2023 1.048.000.000 42.413.422 5949
Sehzadeler
Balikesir Narlt 30.06.2023 450.071.000 135.201.325 25,55
Balikesir Edremit | 4, o0 5023 115.050.000 64.260.000 6,53
Yoldren
Turgutlu Manisa | 30.06.2023 148.425.000 66.555.000° 843
Toplam
ArsalanAvaziler 1.761.546.000 308.429.747 100
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.

alalies- Aydm Caddes: A

Totbuh 1ZMIR
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TORBALI ALISVERIS MERKEZi

Alsveris Merkezi- Torbah-IZMIR

DEGERLEME RAPORUNUN

TARIHI 30.06.2023

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

[zmir ili, Torbah Iigesi, Torbali mahallesi Metropolis Bulvari No:43

GAYRIMENKULUN ACIK ADRESI | .

TESPIT EPILEN DEGER 310.000.000 TL (KDV Hari¢ Deger)

[zmir ili, Torbali Ilgesi, Torbali mahallesi Metropolis Bulvan No:43 Torbah adresinde 1104
ada 1 parselde 20.069,02 m? arsa iizerinde 9.600,00 m? kapal1 alana 11.950 m? agik otopark
alanina sahip Tirkiye'nin tamnmg markalarindan Migros Ticaret A §. tarafindan SM Migros
ve Kipa olarak olarak igletilen AVM’dir. Tagimmaz 25.11.2020 tarihinde Sirket adma satis
isleminden tescil edilmis ve 25.11.2020 baslangi¢ tarihli kira sézlesmesi kapsaminda 5 yil
siireyle tamarm Migros Ticaret A.§’ye kiraya verilmigtir. AVM mevcut durumu itibanyla
dénemlik bakimlardan gegmekte olup, tiim kullanilabilir alanlan doludur. figili tasinmazin,
30.06.2023 tarihli Degerleme Raporu’nda tespit edilen yillik kira bedeli KDV harig 12.470.400
TL’dir. [lgili tagtnmazin tapuya serh edilen yillik kira bedeli ise, KDV hari¢ 1.100.000 TL’dir.

BALIKESIR ALISVERIS MERKEZI

Ahgveris Merkezi- Bahkesir

DEGERLEME RAPORUNUN

TARIHI 30.06.2023

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

Balikesir ili, Karesi llcesi, Pagaalan1 Mahallesi Bandirma Caddesi

GAYRIMENKULON ACIK ADRESI | (o0

TESPIiT EDILEN DEGER 455.000.000 TL (KDV Harig Deger)

Tasinmaz Balikesir ili, Karesi Il¢esi, Pasaalani Mahallesi Bandirma Caddesi No:126/A
adresinde 9398 ada 3 parselde 31,941,79 m? arsa iizerinde 11.379,00 m? kapal alana ve 20.000
m? agik otopark alanina sahip Migros tarafindan isletilen AVM’dir. Tasinmaz 24.11.2020
tarihinde Sirket acina satig igleminden tescil edilmis ve 24.11.2020 baglangi¢ tarihli kira
sbzlesmesi kapsaminda 6 yil 6 ay slireyle Migros’a kiraya verilmistir. AVM mevcut durumu
itibariyle ddénemlik bakimlardan gegmekte olup, tiim kullanilabilir alanlan doludur, ilgili
tasinmazin, 30.06.2023 tarihli Degerleme Raporu’nda tespit edilen yillik kira bedeli KDV harig
16.147.560 TL’dir. llgili 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? I3 yeri

GAYRIMENKULUN ACIK | HAMIDIYE MAHALLESI, YENI GARAJ CAD.NQ:4/A EDREMIT,
ADRESI BALIKESIR
TESPIT EDILEN DEGER 50.000.000 TL (KDV Harig Deger)

Tasinmaz, Balikesir ili, Edremit [lgesi, Hamidiye Mahallesi yeni garaj caddesi no:4/A adresinde
676 ada 16 parsel 1.158 m? kapah alanda a ve b bloklarnn altina igyeri nitelikli diikkandar.
Tasinmaz 23.05.2022 baslangig tarihli kira sézlesmesi kapsaminda 10 yil stireyle BIM Birlegik
Magazalar A.S.’ye kiraya verilmistir. Ilgili taginmazin, 30.06.2023 tarihli Degerleme
Raporu’nda tespit edilen yillik kira bedeli KDV harig 1.500.000 TL'dir. [lgili taginmazin tapuya
serh edilen yillik kira bedeli ise, KDV harig¢ 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 kenut

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

TESPIT EDILEN DEGER 75.500.000 TL

Balikesir 1li, Edremit Tlgesi, Altinoluk Mahallesi, 801 ada 2 parselde 5.680,26 m*'lik arsa
iizerinde insa edilmis olan ve dokuz bloktan olugan 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. Ilgili tasinmazin kat miilkiyeti 14.03.2019 tarihinde tesis edilmis
olup, 30.06.2023 tarihi itibariyla kiracis1 bulunmamaktadhr. Iigili taginmazin, 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 agafida yer
verilmektedir:

BALIKESIR, EDREMIT, YOLOREN MANDALINLIK VE ZEYTINLiK

Yoltren Mandalinlik ve Zeytinlik Arazi- Bahkesir
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GAYRIMENKULUN ACIK | Yoldren mahallesi, lzmir Canakkale Yolu 1835 parsel Metro market
ADRESI karsis1 Edremit, Balikesir

TESPIT EDILEN DEGER 115.050.000 TL (KDV Harig Deger)

Balikesir i, Edremit ilgesi, Yolsren 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 Mabhallesi, izmir Canakkale Yolu Ayvali Burun Cami Onit
ADRESI Edremit, Balikesir
TESPIT EDiLEN DEGER 450.071.000 TL (KDV Harig¢ Deger)

Narli Mahallesi, Izmir Canakkale Yolu Ayvali 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

DEGERLEMES]  YAPILAN | o5, o 933 Ada, 30.616,00 m? Arsa

MULK

GAYRIMENKULON ACIK | Yarhasanlar Mahallesi, Manisa Menemen Yolu Eski Cidar Yag Fabrikas:
ADRESI Sehzadeler - Manisa

TESPIT EDILEN DEGER 1.048.000.000 TL (KDV Harig Degier)

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

30.06.2023 tarihi itibariyla yapr ruhsati heniiz alinmadiindan 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 yap1 ruhsati alinmig olup, mevcut
durum itibanyla GYO Tebligi’nin 22. maddesine gore yap: ruhsati ahnmis oldugundan Sirket
portféyiine “proje” olarak alinmaktadir. 21.08,2023 tarihli ve SPK - 2023 - 106 sayilt
Degerleme Raporu’nda “Proje” olarak degerlenmis ciup,h;ojenin degeri ise 2.009.842.949,68
TLdir. g '
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MANISA TURGUTLU

Arsa- Manisa, Turgutlu .

DEGERLEME RAPORUNUN TARIHI | 30.06.2023

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

GAYRIMENKULUN ACIK ADRESH Yedieylill Mahallesi, Turgutlu - Manisa

TESPIT EDILEN DEGER 148.425.000 TL (KDV Harig Deger)

Sirket, 15.03.2023 tarihinde, Manisa ili, Turgutlu Ilgesi, Yedieyliil Mahallesi 1323 Ada 38
Parsel ve 44.977 m® alanh Turgutlu arsasim satin almugtir. S8z konusu arsa igin Baskent
Taginmaz Degerleme A.$.'nin 03.03.2023 tarihli raporunda 62.050.000 TL deger bigilmis olup
sz konusu taginmaz 65.250.000 TL pesin tutarla Tukas Gida Sanayi ve Ticaret A.$.’den satin
alinmstir.

7.1.2. Arastirma ve gelistirme slireci devam eden énemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile soz
konusu iiriin ve hizmetlere iliskin aragtirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama
hakkinda ticari sirn agia ¢ikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi:

Yoktur.

7.2. Baghica sektérler/pazarlar:

7.2.1. Faaliyet gisterilen sektorler/pazarlar ve ihraggimin bu sektirlerdeki/pazarlardaki
yeri ile avantaj ve dezavantajlar hakkinda bilgi:
Gayrimenkul Sektirii

2022 yilinda 4 milyon 866 bin kisi tanim sektériinde, 6 milyon 663 bin kisi sanayi sektdriinde,
I milyon 846 bin Kisi insaat sektériinde, 17 milyon 378 bin kisi hizmet sektérlinde istihdam
edildi. Bir énceki yil ile karsilagtirildiinda istihdam edilenlerin sayis1 tarim sektériinde 82 bin
kisi azalirken, sanayi sektdriinde 520 bin, ingaat sekttriinde 69 bin, hizmet sektdriinde 1 milyon
450 bin kisi artt1. 2023 yalinin ilk ¢eyreginde 4 milyon 216 bin kigi tarim sektériinde, 6 milyon
830 bin kisi sanayi sektSriinde, 1 milyon 841 bin kisi ingaat sektdriinde, 18 milyon 158 bin kigi
hizmet sekt&riinde istihdam edildi. Bir 6nceki yalin ayni donemi ile karsilagtinldiginda istihdam
edilenlerin say1s1 tanm sektoriinde 146 bin kigi azalirken, sanayi sektdriinde 287 bin, ingaat
sektoriinde 219 bin, hizmet sektdriinde 1| milyon 267 bin kigi artti. Sirket gayrimenkul
sektoriinde GYO statiistinde faaliyet g6stermekle birlikte, isbu Izahname tarihi itibanyla
yirtittiigil faaliyetleri ve gelistirdigi projeleri bakimindan ingaat sektdrii ile de yakin iliski
igerisindedir.

Isbu Izahname tarihi itibanyla Sirket faaliyetlerini Ttirkiye’de yuriitmekte olup, gayrimenkul
ve ingaat sektdriiniin iilkemizdeki gelngmme d:skm bilgilere agafidaki baghkta yer
verilmektedir.

Gaybag ahallal Ay Caddegt No " m
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Thirkiye’de ve Diinyada Giincel Durum

Gayrimenkul sektorti Tiirkiye ekonomisinde dnemli bir veri olan, gayri safi yurt i¢i hasila
igerisinde sahip oldugu pay ile istikrarh bir sekilde ekonomiye katkisim siirdiiren ve istihdam
anlarmnda olduk¢a &nemli yer tutan &ncii sektdrlerden birisidir. Ayrica geleneksel bir yatirim
araci olarak gorillmesi sebebiyle arz — talep miktarimn dinamik bir yapiya sahip oldugu
gozlemlenmektedir. Gayrimenkul sektdrii igerisinde ticari gayrimenkul, perakende ve AVM,
turizm, otelcilik, ingaat ve konut sektérlerini barindirarak birgok sekttre hem dogrudan hem de
dolaylt olarak etki etmektedir. Gegmigten gliniimiize kadar GSYIH verileri incelendiginde 1998
yilinda 71 milyar TL olarak gergeklesen milli gelirin 2022 y1l sonu itibartyla 15 trilyon TL'ye
ulagtigi goriilmektedir. 2023 yilimin ilk ¢eyreginde ise GSYIH 4,6 trilyon TL olarak
gergeklesmigtir. 2020 yihna kadar %6-%9 bandinda degisen paya sahip olan gayrimenkul
sektdriintin 2022 yil sonunda GSYIH igindeki payinin %3,38’¢ geriledigi gérillmektedir. 2023
ythnn ilk ¢eyreginde ise gayrimenkul sektSriiniin %3,78 oraninda pay aldig1 goriilmektedir.

Grafik 1: Gayrisafi Yurt I¢i Hasilat, Gayrimenkul ve Ingaat Sektdriiniin Igerisindeki Pay:
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Kaynak: TUIK

Gayrimenkul sekitriiniin giincel durumunu inceledigimizde 2020-2021 yillarinda COVID 19
pandemisi sebebiyle diger scktorlerde iiretim yapilarimn etkilenmesi, arz olanaklartmn
azalmas ve lojistik anlamda sikintilar yaganmasinin aksine 2021 yilinda kiiresel tesviklerin
etkisiyle artan varlik talebi sebebiyle gayrimenkule olan talebin arttig1 gozlemlenmistir. Bunun
en biiytk sebebi pandeminin etkisiyle diigiik faiz ve bol likidite d5neminin hikim olmasidr.
ABD ve Avrupa iilkelerinin genisletici para politikalan sebebiyle kiiresel biiyiimenin
giiglenmesi hedeflenmistir. 2022 yilinda ise COVID 19 pandemisi sonrasinda yaganan sikintilar
sebebiyle enflasyonist ortamin giderek yayilmas: ve kiiresel ekonomide iilkelerin toparlanma
dénemlerinde parasal sikilagmaya gitmeleri birgok sektérde etkisini géstermektedir. Diinyanin
dnde gelen kurumlan tarafindan belirlenen biiyiime tahminleri bu dénemde birgok iilke igin bir
onceki tahmine oranla kiigtiltiilmiigtir. IMF 2022 Temmuz ayinda kiiresel ekonomik biiyime
tahminini gegen yifin aym donemine gére %3,3°den %3,2’ve dilslrmiistiir. Ekim 2022°de
yaymnlamsg oldugu rapora gore ise %3,2°de sabit tutmustur. Diinya genelinde yaganan ekonomik
durgunlugun etkisiyle ise 2023 yilinin Temmuz ayinda yaymnladigi raporunda da kiiresel
biliyiime tahminini %3,0’e diigiirmiistiir.

Kiiresel ekonomik diizelme evresinin yavaslamasmiti e enflasyonist ortamuin tim diinya
geneline daha hizh yayilmasmmn en 8nemli nedenlerinden birisi de 2022°nin ilk geyreginde
baslayan Rusya-Ukray

dehalies: Aydin Caddes:Ragiaft g
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bircok sektdrde etkin bir oyuncu olan ve hammadde arz1 konusunda da kritik rol oynayan
Rusya’nin savagta olmasi ve uygulanan yaptinmlara kendisinin de yaptirum ile karsilik vermesi
birgok sektdrii olumsuz ydnde etkilemistir. 2022 y1li iiglincii ¢eyreginde Rusya — Ukrayna
savasina ek olarak kuzey yanm kiirede kisa girilivor olmasi ve enerji sorunlarinin devam etmesi
de sistematik riskin devam etmesine yol agmaktadr.

Savagin baglangicindan itibaren Tiirkiye’nin dengeli bir politika izlemesi ve jeopolitik olarak
onemli bir konumda olmasi sebebiyle yabanci sirketlerin odagimin Tiirkiye’ye kayacadi ve
gayrimenkul sektSrii anlaminda Rusya ve Ukrayna’min gayrimenkul talebinin Tiirkiye’ye
kayacag1 diisiiniilmektedir,. GYODER'in Gayrimenkul Sektorii Gosterge Raporu’na gore
yabanci yatinmcilarin mercegine giren Tiirkiye'nin hem operasyon y&netimi hem de yatirim
amaciyla artan vabanci yatinme talebi artiginin énlimiizdeki dénemlerde de devam etmesi
beklenmektedir, 2023 yihimin ilk geyreginde ise¢ yabanci talebinin azalmasina ragmen devam
ettigi, konut alimi karsih@inda vatandaslik ve oturma izni haklarinmin taninmasinin etkisiyle de
gayrimenkul sektdriiniin canhiliginin stirdiigi gériilmektedir.

Kaynak: GYODER Gayrimenkul Sektorii Gosterge Raporu, 2022 1. Ceyrek
(https://www.gyoder.org.tr/files/202206/c4b1353¢c-d77f-4ba7-bd 1 d-c58fe6e7aaae.pdf )
GYODER  Gayrimenkul  Sektdrii  Gosterge  Raporu, 2022 3. Ceyrek (
https://www.gyoder.org.tr/files/202212/9ea3 7fc0-eb43-4262-9¢f0-1acc9fda2271.pdf )
GYODER Gayrimenkul Sektorii.  Gosterge Raporu, 2022 4, Ceyrek
(hitps://www.gyoder.org.tr/files/202303/d5121603-1b4 1-413d-b3ac-26a720 1 eadeb.pdf )

GYODER  Gayrimenkul  Sektérii  Gosterge  Raporu, 2023 1.  Ceyrek
(https://'www.gyoder.org.tr/files/202306/ce6f6992-99d6-476 1 -b32¢-7¢3a9396591 7.pdf )

Istihdam

Insaat sektoriiniin Tiirkiye ekonomisine gelir katkisinin yam sira istihdam yéniinden katkisi da
bitytiktiir. TUIK’in sektdrlere gire istihdam edilenler verilerine gore tarim, sanayi, ingaat ve
hizmetler sektSriiniin toplamim olusturan istihdam sayis1 2005 yilt 4.¢eyreginde 19,4 milyon
kigi iken bu say1 2022 yih 4.¢eyreginde 31,6 milyon kisiye ulagmustir. 2023 yiliin ilk
¢eyreginde ise bu say1 31,0 milyon kisiye gerilemistir. Ingaat sekitriinde istihdam edilenlerin
sayisinin toplam istihdam edilenlerin sayisin igerisindeki payimin 2005 yili 4.¢eyreginde %05,7
oldugu goriilmils olup bu oran 2017 yil1 4. geyreginde %7,7 ye yiikselmisgtir. Ingaat sektoriiniin
istihdamdaki payt oranini 2019 yil1 4. geyreginde %5,6’ya diistiifli gézlemlenmisgtir. Bu ani
diigiisiin ardindan sektdr istihdam anlaminda toparlanmaya baslamig ve 2020 y1li 4.¢eyreginde
bu oran %6,1 ¢ yiikselmistir. 2023°{in birinci ¢eyrek sonucuna gére ise bu oran %6,4 olarak
goriilmektedir. 2022 yilinda 4 milyon 866 bin kisi tanm sekt&riinde, 6 milyon 663 bin kisi
sanayi sektdriinde, 1 milyon 846 bin kisi ingaat sekttriinde, 17 milyon 378 bin kisi hizmet
sektdriinde istthdam edildi. Bir dnceki y1l ile karsilagtinldiginda istihdam edilenlerin sayis:
tarim sektoriinde 82 bin kisi azalirken, sanayi sektoriinde 520 bin, insaat sektériinde 69 bin,
hizmet sektdriinde 1 milyon 450 bin kisi artti.
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Grafik: Sektorlere Gore Toplam Istihdam Sayist ve Insaat Sekttriiniin Pay:
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*Degerlendirmeye alinan sektdrler tarim, sanayi, ingaat ve hizmetler sektorii olup toplam miktar
bu sektdrlerin toplamini ifade etmektedir.

Kaynak: TUIK
Tiirkiye’de Insaat Maliyetleri

Ingaat sektorliniin dinamizminin etkilendigi en Onemli unsurlardan birisi de ingaat
maliyetleridir. Ingaat stoku ve konut satiglari ingaat maliyetleriyle baglantili olarak hareket
etmektedir.

Grafik: Insaat Maliyet Endeksi ve Bir Onceki Yilin Aym Ayina Gére Degisimi (%)
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Kaynak: TUIK

Ingaat maliyet endeksini inceledigimizde 2018 yil bagindan itibaren istikrarli bir artig
gozlemlenmektedir, Ingaat maliyetlerine de etki eden ingaat malzemelerinin biiyiik bir kisminn
yurt digindan temin edilmesi ve Tiirk Lirasi’nin diger para birimlerine karg: deger kaybetmesi
gibi nedenlerle 2021 Kasim ayindan itibaren endekste yilksek bir artig meydana gelmigtir. 2022
Kasim ayinda ingaat maliyet endeksi bir 8nceki yilin aym ayma gore %103,5 oraninda artig
gOstermistir. Kasim ayipdan itibaren epdekste bir t’mqekl yilin aym ayina gdre gerileme
goriilmiis olup May1s7/2023 mbarlyla bu oran %53 0 olarak gerceklesmistir. Malzeme
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endeksindeki artig %33,55 olarak gergeklesirken is¢ilik endeksi ise %104,8°lik artig
gostermistir. Ingaat maliyetlerindeki bu artis sebebiyle de Tiirkiye’de konut fiyatlarinda biiyilk
bir artig goriilmiistiir,

Konut Satiglan

Ulkemizde ingaat ve gayrimenkul sektdriiniin en 6nemli gstergelerinden birisi konut satis
verileridir. Insaat maliyetlerinin yiikseldigi dénemlerde de konut satis miktarlarinda ve
fiyatlarinda bu artigin etkisi goriilmektedir.

TUIKin agiklamis oldugu verilere gére 2022 yilinda konut satig adedi 1.485.622 olurken 2021
yihnda bu miktar 1.491.856 olarak ger¢eklesmistir. 2022 yilinda sahlan konut satiglarinin
%3 1"ini ilk el satislan olustururken %69’ unu ikinci ¢l satiglardan olugmaktadir. 2021 yil sonu
satis miktarlanna bakildifinda ikinci el satis orammin %69,1'den %69’a  distigi
goriilmektedir.

2022 w1l sonu itibanyla satislar incelendiginde, ipotekli satiglar toplam satiglarin %18,9’unu
olusturmaktadir. Bu oran 2021 yilinda gergeklesen ipotekli satis oran olan %19,7’den yiiksek
gerceklesmisgtir,

2023 aciklanan ilk 6 aylik verilerine g6re konut satis miktart 565.779 adet olarak gergeklegmis
olup toplam satislarin %21,5’ini ipotekli satiglar olustururken %78,5’ini difer satiglar
olusturmustur. Bu miktar satig durumuna gére 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 Midiirligii

Konut satis verileri ipotekli ve diger satis olmak lizere iki kategoride incelenmektedir. Buna
gére 2014 yilindan itibaren ipotekli konut sauglarinda gériilen artisin 2018 yilinda sert bir
diisiisle yerini diger satisa biraktig: gbzlemlenmektedir. Bunun yam sira konut adetleri satig
durumuna gore incelendiginde 2018 yilinda yasanan ekonomik kriz sonrasinda konut
satislannin ikinci el cinsinden payimn artii goriilmektedir. 2023 yilinin ilk yarnsinda yilinda
ilk el satiglar %30 pay alirken, %70 oraninda konutun el degistirdigi gbrlilmektedir. Konut
talebinde gdzlenen artigin temel sebeplenndeprblrl olarak enﬂasyona oranla kredi maliyetlerinin
ucuz olmast sdylenebilir. s 1
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Tablo: Satis Durumuna Gore Konut Satis Miktar

{1k E1 Satis ikinei E1 Satis
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 651.572 474 723.826 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
P 2022 460.079 31,0 1.025.543 69,0
2023 11k 6 Ay 171.158 30,3 394621 | 69,7

Kaynak: TUIK

Gayrimenkul sektdriinde satiglara y8n veren bir diger unsur yabanci yatinmeinin talebidir.
Tiirkiye’nin jeopolitik konumu sebebiyle ¢evresindeki cografyalarda yaganan ig savas, kriz vb.
durumlar Tiirkiye’deki bircok sektdril dogrudan veya dolayh yoldan etkilemektedir. Bunun en
onemli drmegi 2022 ilk ¢eyreginin sonuna dogru baslayan Ukrayna- Rusya savasidir. Savasin
baslamasinin ardindan Rusya ve Ukrayna uyruklu yabanci yatinmecinin gayrimenkul talebinin
Tirkiye'ye kaydigi gozlemlenmektedir., TUIK verilerine gore uyruklanna gére konut satin
aliminda 2022 Nisan ay: itibariyla Rusya Federasyonu uzun bir aradan sonra ilk sirada yer
almustir. Ayni zamanda lilkelerinde yaganan i¢ kanigiklik sebebiyle Afganistan uyruklu yabanci
yatirimeinin da her ne kadar toplam satiglar igerisindeki siralamasinda yiikselme gdrillmese de
konut satig adedi bazinda 2022 yil bagindan itibaren kademeli olarak Tiirkiye’'deki talebinin
artt1ig1 gdzlemlenmekiedir. Bu talebin ise 2022 Temmuz ay itibariyla diger uyruklarda da
gozlemlenen sekilde sert bir diisils gosterdigi gdrtilmiistiir. Yabanci yatinnmcilara yapilan konut
satis1 haziran ayinda 8.707 adet ile 2022°nin en yliksek seviyesindeyken bir sonraki ay bu adet
3.974’¢ diigmiistiir. Agustos ayinda tekrar toparlanma géistererek yil sonunda toplam 67.490
adet yabanci uyruklulara konut satig: yapilmgtir. 2023 yilimin ilk yans igin agiklanan verileri
incelendiginde yabanci yatinmecilara yapilan konut satisinin 19.275 adet oldufunu, toplam
satiglar icerisindeki payinin %3,4 oldugu gériilmektedir.
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Grafik: Yabancilara Yapilan Konut Satig Adetleri ve Toplam Satis Igerisindeki Pay:
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Kaynak: TUIK, Tapu Kadastro Genel Midiirliigi

Grafik: Ulke Uyruklanna Gére Konut Satisi (2022)
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Kaynak: TUIK

2023 yilinin ilk 6 aylik verilerine bakildiginda tilke uyruklarina gére konut satiglarinda 2022 y1l
sonuna kiyasla ilk siranin yine Rusya Federasyonu’na ait oldugu gérilmektedir. 2022 il
sonuna gére ise Ukrayna payim artirarak en gok konut satisi yapilan 4. uyruk olmugtur. Aym
sekilde Cin’in de payim artirarak Afganistan’t geride biraktifi ve 7. siraya yiikseldigi
gdriilmektedir.

P i ..'\"-
K W T

AOERA G s = S yin !; GF F LN | AT IFRIwvI
YATIR v R e A = '.-' U ETLER A.5.
Caybays il Aydn Cadde U % el s all arbarop Buvan

Torbate 1ZMIR . - Tt 4y i1 '."’ 6:96 Tl Towars Kula 1 j

arhalt ¥8 No 6380 M & A6 KiaslS (!

R, Ter:0212 384 AT 10



Grafik: Ulke Uyruklarina Gore Konut Satigi (2023 11k 6 Ay)
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Kaynak: TUIK

GYODER Gayrimenkul Sektirli 2022 1.Ceyrek Goésterge Raporu’na pgore ozellikle
gayrimenkul satin alan yabanci uyruklu yatiimcilara vatandaghk ve oturma izni verilmesi
uygulamalarimin devam etmesi yabanct yatinmeinin talebini olumlu etkilemekte ve sekidrde
canliliin devam edecegini gostermektedir. 2022 yil sonu itibariyla yabanci uyruklu
yatirimeilarin tercih ettigi sehirlerin basinda %39 orani ile Antalya gelirken ikinci sirada %31
orani ile Istanbul gelmektedir. Bu siralama 2022 yih igerisinde birinci ve ikinci olan Istanbul
ve Antalya arasinda degisiklik gistermistir. 2023 yilimin 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 gii¢ld olmasi ve enflasyonist egilimden kagis ¢abasiyla konut fiyatlannda kayda deger
bir yiikselis yasanmugtir. TCMB tarafindan agiklanan 2023 nisan ayi verilerinde konut
fiyatlarinda bir 6nceki yilin aym ayma goére nominal olarak %121,3 oraninda artig
gergeklesmistir. Bu donemde yasanan hem kiiresel ekonomik kriz hem de Tiirk Lirasinin diger
para birimleri karsisinda deger kaybetmesi sebebiyle artan insaat maliyetleri de konut
fivatlaninin yitkselmesine neden olmustur. Ulkemizde 2022 yili boyunca fiyatlar genel
seviyesindeki artis devam etmis olup yillik baz etkisi ve alinan makro ihtiyati &nlemlerinde
etkisi ile ylizde 64,2 diizeyinde tamamlamistir. GYODER Gayrimenkul Sektérii 2023 1. Ceyrek
Gosterge Raporu’na gore ise iilkemizde enflasyonun yilksek stiregelmesi ise hem maliyetler
hem de tiketici davranislan lizerinde etki yaratmaktadir. Biiyliimenin canli olmasi bir avantaj
olsa da fiyat istikrannin saglanamamasi da tiim sektérleri olumsuz yonde etkilemektedir.
Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi baz1 sektorlerde dnemli bir canhlik
yarattiysa da bu talebin siirdiiriilebilir olmas: fiyatlar genel seviyesindeki istikrara baglh
gdriinmektedir. 2023 yilinda ingaat ve gayrimenkul sektoriintin en Snemli gdstergelerden birisi
olan ‘konut satig’ rakamlarinda talebin gliciinii bir parga kaybettigi gozlenmektedir. Ancak
gerek yakin cografyalardaki geligmeler gerekse TL’nin yabanci para degerinde yaganan
gerilemelerin etkisi ile yabancilara yapilan satiglar giiglii bir sekilde devam etmektedir.
Yabancilara yapilan konut satiglart 2023 yilinin ilk yanisinda 2022 yilimin ilk yarisina kiyasla
%A46 azalarak 19 bin 275 olarak gergeklesmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2023 nisan ay1
verilerinde; 2023 yili nisan ayinda bir dnceki aya gore %4,7 oraninda artan konut fiyat endeksi,
bir 8nceki yilin aym ayma gdre nominal olarak %]121,3, reel olarak ise %53,0 oramnda
artmigtir. Tirkiye genelinde birim metrekare” fiyati= 22,841 TL’ye ulagmustr. En yiksek
metrekare fiyati ise istanbyl’da gerceklegmis‘olup 35,141 TL olmustur.
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Grafik: Konut Satig Fiyatlart 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 Snemlbi
faktorlerden biri konut kredisi faiz oranlarider, TCMB den alinan verilere gore 2021 Agustos
ay1 itibariyla faiz oranlan uzun bir siire séhra tekrardan %17"lere c;lkmns, 2022 Agustos ayinda
ise kademeli olarak artiglarla birlikte %17,99°a ulagmustr. 2022 nin ikinci yansinda kredi faiz
oranlarinda artig devapretmis ve arallk aymda %19 05'6 quselmlsnr 2023 haziran ayinda ise
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konut kredisi faiz oranlan %19,70 seviyesine ¢ikmmgtir. 2023 yilinin ilk yansinda ortalama
konut kredisi faiz oram %19,45 olarak pgergeklesirken 113 bin 276 adet konut satisi
gergeklesmis olup, bir nceki yilin aym déneminde ise ortalama konut kredisi faiz oram %17,84
olarak ger¢eklesmis ve 150 bin 509 adet konut satis1 gergeklestirilmistir. TCMBden saglanan
verilere gére konut kredisi faiz oranlar ile konut satis miktarlarinda ters oranti bulunmaktadir.
Faiz oranlarinin en yiiksek oldugu dénemde konut satis miktarlan ddnemin en diigiik
performansim sergilemektedir. Buna ragmen 2019 , 2020, 2021 ve 2022 yillarinda goriilen en
yiiksek konut kredisi faiz oranimn 2022 Aralik ayinda gériilmiig olup 2022 nin en yilksek konut
satis1 da vine bu ayda ger¢eklesmigtir,

Grafik: Konut Kredisi Faiz Oranlar1 (%) — Konut Satig Sayilarn
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Kaynak: TCMB

Tiirkiye ve kiirescl ortamda yasanan siyasi ve ekonomik olaylarin 2023 yilsonuna kadar devam
edebilecek olmasi 6zellikle Diinya genelinde yasanan sikilagma ydniindeki para politikalarinin
ve Ukrayna-Rusya arasinda devam eden savasin Tiirkiye gayrimenkul sektdriinde olumlu-
olumsuz etkilerinin gériillmeye devam edecedi ve sektoriin bu talep dogrultusunda sekillenecegi
beklenmektedir.

AVM Sektorii
Perakende sektdriiniin GSYIH icerisindeki yeri ve dnemi

TUIK verilerine gdre Tirkiye’de bulunan 3,6 milyon isletmenin 2,3 milyonu perakende
sektoriiyle baglantil olarak faaliyet gostermektedir, Perakende sektdrii yaklagik 12,4 trilyon TL
tutarinda cirosuyla, Tirkiye’de tim scktdrlerde olusan 16,6 trilyon TL tutannda cironun
yaklagik %75%ine tekabiil etmektedir.

Kaynak: https://www ticaret.gov.tr/ic-ticaret/perakende-ticaret

Tirkiye’'de bulunan AVM sayilan, kullanabilir alaniar ve genel durumu

2023 birinci ¢eyrek itibanyla Tiirkiye’deki meveut aligveris merkezi arzi 453 adet aligverig
merkezi ve yaklagik 14 milyon metrekare seviyesinde kaydediimistir. Dier yandan, Tiirkiye
genelinde 2022 yilinda pazara toplamda 7 adet aligveris merkezinde yaklagik 153 bin m?
kiralanabilir alan girisi olmugtur. Mevcutta, 39 aligveris merkezinde yaklasik 1,2 milyon m?
ingaat halinde kiralanabilir alan bulunurken, toplam arzin 2025 y1hi sonu itiban ile 15,2 milyon
m? seviyesine ulagmas: beklenmektedir. Istanbul %37,2 oraninda pay ile mevcut arzin
¢opunluguna ev sahipligi yapmakta ve Istanbul’u sirasiyla %11,8 pay ile Ankara takip
etmektedir. 2023 yili birinci ¢eyregi sonunda Bin kisi bagina 164,4 m? olarak kaydedilen
perakende yogunlugunun imgaat halindeki projelerin tamamlanmasiyla 2025 yili sonunda 173
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m? seviyesine ulagmas: beklenmektedir. Gelecek arzin %37si Istanbul’da yer alirken, %17’si
Bursa’da ve %12’ser oranla Ankara ve Konya’da yer almaktadr.

Grafik: AVM sayis1 ve Toplam Kiralanabilir Alan (TKA)*
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*2023 1. Ceyrek Itibariyla 1000 Kisi Bagina Dilgen AVM Alam
Kaynak: GYODER Gayrimenkul Sektorii 2023 1.Ceyrek Gosterge Raporu, Jones Lang Laselle
Grafik: Yillara Gore Agilan AVM Sayisi ve Toplam Kiralanabilir Alan (TKA)
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Kaynak: GYODER Gayrimenkul Sektérd 2023 1.Ceyrek Gosterge Raporu, Jones Lang Laselle

AVM tamms: 5.000 metrekare {istiinde klralanablhrﬂlan tek elden ve ortak ydnetim anlayigi
ile sinerji yaratan organize aligveris alanlan
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Tiirkiye Perakende Pazart ve Alisveris Merkezleri

Aligveris Merkezleri ve Yatinmcilan Demegi ile Akademetre Arastirma ve Stratejik Planlama
tarafindan olusturulan AVM Perakende Ciro Endeksi’nin 2023 Nisan ay1 sonuglarina gbre; ciro
endeksi, Nisan 2023 ddneminde, bir dnceki yilin aym ay1 ile karsilasinldiginda ve
enflasyondan anndinilmadan incelendiginde %135,2 oraninda artarak 1.738 puana ylikselmistir.

Grafik: Metrekare Verimlilik Endeksi — Tlirkiye Geneli (Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gore)
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Kaynak: Aligveris Merkezleri ve Yatinmcilar: Demegi — AVM Endeksi Nisan 2023

AVM’lerde kiralanabilir alan {m?) bagina diisen cirolar Nisan 2023°de; Tiirkiye genelinde 6.625
TL, Istanbul’da 7.831 TL ve Anadolu’da 5.821 TL olarak gergeklegmistir.

Grafik: Aylik m? Bagi Ciro Analizi (Ciro/m?)
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Kaynak: Aligveris Merkegleri ve Ya}fplf'lméll'arl D::T'nehi — AVM Endeksi Nisan 2023
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Nisan 2023 verileri bir 6nceki yihn aym ayi ile karsilastirildiginda ziyaret sayis1 endeksinde
yizde 24,3’liik bir artis ile 97 puana yilikselmistir.

Grafik: Ziyaret Sayis1 Endeksi (Bir Onceki Yilin Aym Ayna Gére)
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Kaynak: Aligveris Merkezleri ve Yatinimcilan Dernedi — AVM Endeksi Nisan 2
GYO Sektbril

Gayrimenkul Yatinim Ortakliklan (“GYQ”), Sermaye Piyasasi Kanunu ger¢evesinde, Sermaye
Piyasasi Kurulu tarafindan diizenlenen gayrimenkul yatinm ortakliklan, gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayal 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, gelirleri kurumiar
vergisinden istisna tutulmus (Kurumlar Vergisi Kanunu Md. 5/1-d-4) sermaye piyasasi
kurumlaridir.

Gayrimenkul yatinm ortakhifinin amaci, getiri potansiyeli yiiksek gayrimenkullere ve
gayrimenkul projelerine yatinm yapmak, portféylindeki gayrimenkullerden kira geliri ve
gayrimenkul alim satim kazanci elde etmektir. Portfoyiindeki gayrimenkullerin alun satimundan
kar saglayan gayrimenkul yatinm ortakligi, yilsonunda bu kan ortaklarina temettll olarak
dagitabilmekte ve bu suretle gayrimenkul gelirini ortaklarina aktarabilmektedir. Boylece
gayrimenkul yatirim ortakliginin paylanm satin alarak ortak olan bir yatirime, yiiksek getirili
gayrimenkullerin gelirlerinden dolaylt olarak yararlanma imkamina erigebilir. Yatirimceilar
gayrimenkul yatirim ortakliklarimn temettillerine ortak olmanin yam sira, bu ortakliklarin
paylarmnin borsada olusan olasi fiyat artislanindan da yararlanma imkanina sahiptirler.
Gayrimenkul yatiim ortakhf sisteminde, likiditesi daha diisiikk olan gayrimenkuliin
kendisinden ziyade, ona yatinm yapan bir girketin paylanimin satin alinmasi, gayrimenkul
yatinmimn likidite edilmesi sorununu ortadan kaldirmaktadir.

Gayrimenkul yatinm ortakliklan, is merkezleri veya aligveris merkezleri gibi biiyilk dlcekli
gayrimenkul projelcrinin finansmanina kaynak saglamaktadir. Sirketlerin bu tiir biiyiik projeleri
gergeklegtirmesi igin &nemli dlgiide finansman yiikiinii tstlenmesi gerekmektedir. Bu tiir
projeler, yatinmeilardan gayrimenkul yatmm ortaklif paylarl karsiliginda toplanacak paralarla
finanse edilebilir kil
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Kaynak: Sermaye Piyasasi Kurulu - Gayrimenkul Yatirim Ortakltkiar1 Tamtim Rehberi

Borsa Istanbul’da islem goren GYO’lardan olusan BIST Gayrimenkul Yatirim Ortakliklan
endeksi, 2 Ocak 2020 tarihinde 409,0 puandan 21 Agustos 2023 tarihi itibaniyla 2.531,9 puana
yiikselmigtir. Aym dénemde BIST 100 endeksi ise, 1.159,3 puandan 7.796,7 puana
yiikselmistir.

Grafik: BIST ve BIST Gayrimenkul Yatirim Ortakliklan Endeksleri
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s BIST100 Endeksi === BIST GYO Endseksi

Borsa [stanbul’da 21.08.2023 tarihi itibariyla GYO statlisiinde bulunan (altyapt GYO harig) 40
sirket bulunmaktadir. Ayn tarih itibariyla BIST Gayrimenkul Yatirim Ortakliklan endeksinde
bulunan bu sirketlerin toplam piyasa degeri 263,5 milyar TL olup, defier degeri ise 249,9 milyar
TL dir.

Tablo: 21.08.2023 Tarihi tibariyla BIST Gayrimenkul Yatrnim Ortakliklan Endeksi Sirketleri

Piyasa Defter Toplam LT L —
Sirket (mn TL) Do :r. Desori Ak‘:mer Ozkaynakl |  Agiklik
geri g ar Oram (%)
Ata Kule Gayrimenkul Yatirim Ortakl:g) | 580 | 806 1 827 18061 17.77%
AS. . . 82 . \
Akfen Gayrimenkul Yatrim Ortaklif 6.357 10271 16.637 10238 24.45%
AS. ’ ' ’ ' ’
Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortaklig 4770 1978 3305 3.278 2.45%
AS. ' ' ‘ ’ ’
Akis Gayrimenkul Yatinm Ortaklif A.S. 7.261 12.053 16,282 12,053 44,65%
Alarko Gayrimenkul Yatrim Ortakligl 5 408 6.113 6.291 61131 4876%
AS. : ; . . .
Asce Gayrimenkul Yaturim Ortakhgi A.S. 15276 _6__'.535_ 6.718 6.535] 1893%
GAR

ABRA : ;

VAT X 12T Nis
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Ata Gayrimenkul Yatirim Ortaklhig A.S. 399 289 297 289 72,76%
i?’;’asya Gayrimenkul Yatirin Ortaklig: 797 495 512 95| 53.89%
Dogug Gayrimenkul Yatinm Ortakig) 12,669 2 401 5 144 5 401 5 56%
AS. o ' ‘ ' e
Deniz Gayrimenkul Yatrmm Ortakhg | 644 LE18 1834 16181 23,5794
AS. ' ' ‘ ) i
Emlak Konut Gayrimenkn! Yatirim _ .
Ortakligr A S. 34314 19.950 55.421 1D.95G| 350.65%
EYG Gayrimenkul Yatinm Ortakhif A §. 2.247 548 1.665 548 20,63%
iu;ul Gayrimenkul Yatinm Ortakhg 7002 1134 3258 1136] 18.93%
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$ 8.133 12.004 16.158 12.004 | 75,58%
f;c;hst Gayrimenkul Yatwun Ortaklig: 402 131 514 31 39,38%
is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. 17.967 18.777 23.107 18.777| 48597%
Koray Gayrimenkul Yatirum Orntaklhig 2016 44 843 47| 46.09%
A.S. ! n
Kiler Gayrimenkul Yaunm Ortakhg A% 4.464 6.994 11.889 69941 22,15%
i?]grez Gayrimenkul Yatirim Ortaklig 2538 299 337 209 11.96%
i.l;l.lbﬁk Gayrimenkul Yatinim Ortaklig: 6.348 5398 8.042 5398 | 68,98%
f‘asr_“ (7 T L T ) 2.835 4628 5416 4.628| 26,27%
lr.?ral Gayrimenkul Yatirim Ortakhgl 1 455 | 326 1339 1326|  50,50%
i B
ig_ol Gayrimenkul Yatinm Ortaklig > 646 i 319 | 593 (319] 49,00%
g‘zsd.ena Gayrimenku! Yatirim Ortakhif 1338 2137 5378 2337| 24.99%
Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S. 14.487 17.390 19.870 17.386} 47,16%
Egi)ra Gayrimenkul Yaurun Ortakhgi 3142 3007 3.101 30070 93,74%
PERA Gayrimenkul Yatrim Ontaklig1 ) 042 648 g22 68| 60.00%
AS. ' - ’
Peker Gayrimenkul Yatimm Ortaklhig 12774 1027 3050 1927|2454
AS. . 92 95! . 24,
i i g
iﬁ;ﬁk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi 8373 5.039 10728 50391 29.87%
ic.:g.sas Gayrimenkul Yatinm Ortakligh 1’1030 o ‘1{;364 15.953 13.364 | 0.00%
Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: 5 587 " e 38l 37779
A8, e N ' B '
fmen : _f
CRTAKLIG !
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Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortaklig1 4.770 7512 13.544 75121 15.77%
AS. . . . . R
Servet Gayrimenkul Yatirim Ortaklig 15.579 2.670 11.067 2966 35.90%
AS. ) ' ’ ’ T
Trend Gayrimenkul Yaurim Ortakligt 621 146 209 46| 21.11%
AS. T
1";““'” Gayrimenkul Yatirm Ortakhig: 26080  34.828|  41426|  34.828| 10,84%
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortaklif 4433 2 385 3397 2385| 20.89%
AS. . . . . ,
Vakif Gayrimenkul Yatnm Ortaklig 6.200 5.686 8339 5686 8226%
AS. ' ' ' ) !
Yeni Gimat Gayrimenkul Yatirim &
Ortakligt A.S. 9.662 5912 6.024 5912 84,09%
Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakiii A S$. 672 1.648 4.659 1.648| 18,93%
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklign 24,125 19.833 22,301 19.833| 18.93%
AS. . . . . ,
Toplam 295,533 249,920 358.833 250,235

Kaynak: Rasyonet
Tablo: Toplam Dagitilan Briit Temettii Tutan

Dagitilan Briit Temettid Tutarlar (mn TL)
2011 212,7
2012 3762
2013 310,8
2014 697.4
, 2015 7334
2016 6763
- 2017 4468
2018 1.131,2
2019 5190
2020 358,9
2021 4142 |
2022 ' 1.717,9
Toplam 7.594,8

Kaynak: GYODER Gayrimenkul Sektérti 2022 3. ve 4.Ceyrek Gosterge Raporu
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Tablo: GYO Bazinda Dagitilan Briit Temettii Tutan

Toplam
Sirket (mn TL) 2022 | (2011-2022)
Akis Gayrimenkul Yatinm Ortaklifn A.S. 465,3
Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi A.S. 81,9 560,6
Alarko Gayrimenkul Yatitim Ortaklifi A.S. 105,6 268,8
Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhid: 0,7
Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortaklig) 0,0 2,2
Bagkent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatinm Ortaklign A.S. | 865,5 865,5
Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§i A.S. 0,0 1,0
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakliii A.S. 364,2 2.816,0
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklift A.S 3,9 38,9
Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. 0,0 345,6
Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhig: A.S. 5,7
Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortaklift A.S. 7,1 15,4
Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklin A.S. 1,9
Panora Gayrimenkul Yatirim Ortaklin A.S. 35,7 351,5
Reysas Gayrimenkul Yatinm Ortaklii A.S. 1,1
Saf Gayrimenkul Yatirim Ortakhs A.S. 391,3
Servet Gayrimenkul Yatinm Ortaklifin A.S. 5,1
Sinpas Gaynimenkul Yatirim Ortakhifi A.S. 0,0 104,6
Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 194.7
Vakif Gayrimenkul Yatinim Ortaklifs A.S. 0,7
Yeni Gimat Gayrimenkul Yatinim Ortaklifi A.S. 2413 1.145,5
Toplam 1.717,9 7.694,8

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

fhrageimin bu sektbrlerdeki/pazarlardaki yeri ile avantaj ve dezavantajlani hakkinda
bilgi:

Sirket portfyii agirhkli olarak konuttan olugmaktac.h;Sirkgt’in 30.06.2023 tarihinde sonra eren
yil itibariyle uzun eli borcu bulunmazken, kisa ""bgdeli borcu 89.213 TL olarak
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gerceklesmistir. Sirket’in bolgedeki bilinirligi, projelerini hizhh bir sekilde tamamlama
kabiliyeti, dilsiik borglulugu ve gii¢lii sermaye yapisinin olmasinin Sirket’e bulundugu sektdrde
gliclii bir rekabet avantaji saglayacagi diisiiniilmektedir.

Sirket rekabetin yogun oldugu bir sektérde faaliyet gdstermektedir. Sirket’in stratejik hedefleri
bulundugu bolgede edindigi arazi ve arsalar lizerinde konut AVM gibi projeler gelistirmektir.
Isbu izahname tarihi olan 21.08.2023 tarihi itibartyla halka agtk GYO sirketlerinin
kiyaslanabilir 30.06.2023 tarihli finansal durum tablosu verilerine gére Adra GYO dahil
toplamda 41 (altyapr GYO hari¢) GYO sirketleri arasinda aktif bliyiikl{igii siralamasinda 31. ,
tzkaynak bityaklggll siralamasinda 28. ve 8denmis sermaye biiyikliigi siralamasinda 38.
sirada yer almaktadir,

Sirket (mn TL) I‘l’gt’i‘fﬁ:: Sirket (mn TL) gz::zaye Sirket (mn TL) g::::::
1 grg}lgk Konut 554203 | | 1 | Torunlar GYO 348278 | | 1 | Torunlar GYO 34.827.8
2 | Torunlar GYO 414259 | 2 g?g“(“““‘ 19.950.1 | | 2 gg"“""”t 19.950,1
3 [156Y0 231068 | | 3 | Zirat GYO 19.833,1 | | 3 |Ziraat GYO 19.833,1
4 | Ziraat GYO 22,301,311 | 4 |isGYO 18.777,3] | 4 {isGYO 18.777.3
5 | Ozak GYO 198705 | | 5 | Ozak GYO 17.386,4 | | 5 | Gzak GYO 17.389,9
& | Akfen GYO 16.637.4 6 | Reysag GYO 13.364,3 6 | Reysag GYO 13.364,3
7 | Akis Gyo 162821 | [ 7 [AakisGyo 12052,6| | 7 | Akis GYO 12.052.6
8 | Halk GYO 16.1583 | | 8 [Hak GYo 1200441 | 8 | Halk GYO 12.004,4
9 [ Reysas GYO 15.953.2| [ 9 [Akfen GYO 102379] [ 9 [Aken GYO 10.220,5
13| Sinpas GYO 13.544,2 10 | Servet GYO 7.9659| | 10| Servet GYO 7.669,7
11| Kiler GYO 11.889,1 | [1v [ sinpas Gyo 7.512,1 | | 11 ] Sinpas GYo 7.512,1
12} Servet GYO 11066, | [12[iler GYO 6.993,7| [ 12| Kiler GO 6.993.7
13| Pasifik GYO 10.727.7| [13] Asece GYO 6.5353 | | 13| Asce GYO 6.535.3
12| vakif Gyo 83385 | [ 14 Alarko GYO 6.112,7| [ 14] Alarke GYO 6.112.7
15 | Kizilbik GYO g0119| [15] Zem Gimat so122f |15] Len it 59122
16| Ascc GYO 6.7117.8| [ 16} valat GYO 56856 | [ 16| vaitGyo 5.685.6
17| Alarko GYO 6.200.7| [17[Kizibik GYO 53984 | [17]Kizibik GYO 5.398.4
18| Lo Gimat 6.024,3 | | 18] Pasifik Gyo 50386 | | 18] Pasifik Gyo 5.038,6
19| Maru GYo 54159 | [ 19]Mam GYO 46279| | 19| Mar: GO 46279
20 | Dogus GYO 5.1436 | | 20] Akmerkez 3.2780 [ | 20] Akmerkez 3.278.0
21| Yesi GYO 46588 | |21 seker GYO 32276 | |21 | 5eker GYO 3.227,6
22 | Peker GYQ 3.958.8 | | 22 | Panora GYOQ 3.006,8] | 22 | Pancra GYO 3.006,8
23 [ seker GYO 3.935.7 | [ 23] Dogus GYO 24014 | [23 [ Dogus GYO 24014
24 | phmerkez 3.305.1 | | 24| TskB GYO 2.385.5| | 24| TskB Gvo 2.385.5
25| Fuzul GYO 32576 | |25 | Oaderici GYO 2.336.8 | 25 Oaderici GYO 2.336.8
26 | Panora GYO 3.100.8 | |26 Peker GYO 1926.7| | 26| peker Gvo 1.926,7
27| TSKB GYO 23967 [27] AwkweGvo- [ k06,1 [27] Atakute GO 1.806,1
28 | Oaderici GYO 23323 | [28] Adra GYO 17196 [28] vesiGvo 1.647.9
ok
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29| Deniz GYO 1.834,2| | 29| Yesil GYO 1.647.9] | 29 | Deniz GYOQ 1.618,0
30 Atakule GYO 1.822,3 | | 30| Deniz GYO 1.618.0] | 30{ Mistral GYO 1.325,7
31 ] Adra GYO 1.736,3 | | 31 | Mistral GYO 1.3257} |31 | Nurol GYO 1.318,8
32| EYG GYO 1.664,9 | |32 | Nurel GYOQ 1.318,8| | 32| Fuzul GYOQ 1.134,4
33 | Nurol GYO 1.593,3 | |33 | Fuzul GYO 1.136.3 | | 33| Pera GYOQ 647.6
34 | Mistral GYO 1.339,1 | | 34| Pera GYO 647,61 |34 | EYGGYO 5480
35 | Koray GYOQ 8434 | (35| EYG GYO 548,0| | 35| Avrasya GYO 495.0
36| Pera GYO 821,7| |36 | Avrasya GYO 493,0| | 36 | Korfez GYD 299.0
37| Avrasya GYO 5119 | 37| Korfez GYO 299,0| |37 AtaGYO 2894
38 | Korfez GYO 3324 | 38| Ata GYO 2894 | | 38| Adra GYO 220,0
39] Ata GYO 296,8 | | 39| Trend GYO 146,3 | | 39| Trend GYO 1463
40 | Idealist GYO 214,3 | | 40 | idealist GYO 130,7| | 40 | Idealist GYO 130,7
4] | Trend GYO 209,5] |41 | Koray GYO 47,0| {41 | Koray GYO 44,5

Kaynak: Rasyonet

7.1.2. Aragtirma ve gelistirme siireci devam eden nemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile siz
Konusu iiriin ve hizmetlere iligkin arashrma ve gelistirme siirecinde gelinen asama
hakkinda ticari sirr agifa ¢ikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmaus bilgi:

Yoktur.

7.2.2. izahnamede yer almasi gereken finansal table dénemleri itibariyle ihragcimn net
safig tutarinin faaliyet alanina ve pazarin cografi yapisma gire dagilimi 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 satiglannin kinlimi asagidaki tabloda yer almaktadir.

Alles Aydin C
Torbah 'IM!R

Hasilat (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 - Balikesir - Konut 2.027.713 6.684.540{ 637.141.133 94.009.458 | 173.347.776
Konut Satisi - 800 Ada 1 Parsel - -| 243308804| 54.009438| 70.841.584
Konut Satist - 798 Ada 5 Parsel - -| 393.832.329 - 75.287.129
Konut Satis1 - 799 Ada | Parsel - - - - 223.762
Konut Satigi - 801 Ada 2 Parsel 2.027.713 6.684.540 - - 8.910.891
Konut Satis) - 677 Ada 16 Parsel S - - - 18.084.410
Hasilat - Bahkesir - 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 0.517.873 | 640.363.559 05.426.128) 175.369.529
AVM - Kira Geliri 106.944 1.£00.000 1.100.000 550.000 550.000
zmir Toplam Hasilat 106.944 | . - 1.100.000, 1.100.000 550.000 550.000
Hasilat - Genel Toplam j 2.417.9_90. 10:61 7873 I.‘ﬁ_4l.463.559 95.976.125 ] 175,919,528




Faaliyet Sehirleri

Sehirde Gergeklesen Faaliyetin

Toplam Hasilat Igindeki Pay: (%)

31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 30.06.2022 | 30.06.2023
Balikesir 95,58% £9,64% 99.83% 99.43% 99.69%
tzmir 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 g8re orani incelendiginde Balikesir sehrinin 999,69
ile dnemli bir agirhga sahip oldugu gériilmekiedir.

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

Yukarida Risk Faktorleri baslikli 5.boliimde Sirket’e ve faaliyetlerine iliskin riskler, Sirket’in
icinde bulundugu sektére iligkin riskler, ihrag edilecek paylara iliskin riskler ve bu kapsam
disinda kalan diger riskler ile bu risklerin olas1 etkileri detayh olarak agiklanmustir. [lgili
boliimde yer alan risk faktérleri disinda yukarida 7.1 ve 7.2.’de sayilan bilgilerin olaganiistil
unsurlarindan etkilenmesine sebep olacak bir unsurun mevcut olmadif diigtiniilmektedir.

7.4, Ihragcinin ticari faaliyetleri ve karlihg agisindan énemli olan patent, lisans, smai-
ticari, finansal vb. anlagmalar ile ihra¢¢inin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne
dl¢iide bu anlagmalara bagh olduguna ya da yeni iiretim siire¢lerine iliskin dzet bilgi:
Yoktur.

7.5. Thrageinmn rekabet konumuna iliskin olarak yaptigi agiklamalarin dayanag:
[zahnamenin 7.2.1. maddesinde yer alan agiklamalarin kaynaklar agagida siralanmigtur.

GYODER  Gayrimenkul  SektSrii  Gosterge  Raporu, 2022 l.  Ceyrek
https://www.gvoder.org.tr/files/202206/c4bl1353¢c-d77f-4ba7-bd1d-c58febe7aaae.pdf )

GYODER  Gayrimenkul  Sektéri  Gosterge  Raporu, 2022 4. Ceyrek
(https://www.gvoder.org.tr/files/202212/9e¢a3 7fc0-eb43-4262-9¢f0-1acc9fda2271.pdf )

GYODER  Gayrimenkul  Sektorii =~ Gosterge  Raporu, 2023 1. Ceyrek
(https://www.gvoder.org.tr/files/202306/ce6£6992-99d6-4761-b32¢c-7¢3a9396591 7.pdf )

Tiirkiye Istatistik Kurumu

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigi
REIDIN

T.C. Ticaret Bakanlig: (https://www ticaret.gov.tr/ic-ticaret/perakende-ticaret)

Rasyonet Veri Tabam
Kamuyu Aydinlatma Platformu
Aligveris Merkezleri ve Yatinnmeilari Dernegi — AVM Endeksi Nisan 2023

7.6. Personelin ihraggiya fon saglamasim miimkiin kilan her tiirlii anlasma haklanda
bilgi:
Yoktur.

7.7. Son 12 ayda finansal durumu $nemli élgiide etkilemis veya etkileyebilecek, ise ara
verme haline iliskin bilgiler:

Yoktur. ;
ARBA IMENED 2
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8. GRUP HAKKINDA BILGILER

8.1. Ihragqinin dahil oldugu grup hakkinda ézet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet konulan,
ihraceryla olan iliskileri ve ihragginin grup icindeki yeri:
Thrage: bir gruba bagl olarak faaliyet géstermemektedir.

8.2, Ihra¢cinin do@rudan veya dolayh Snemli bagh ortakhiklarinin dkiimii:
Yoktur.

9, MADDi VE MADDIi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR ILE YATIRIM AMACLI
VE/VEYA STOKLARDA TUTULAN GAYRIMENKULLER HAKKINDA BiLGILER

9.1. Maddi duran varhklar, stoklar ve yatirim amach gayrimenkuller hakkinda bilgiler

9.1.1. Izahnamede yer almasi gereken son finansal tablo tarihi itibariyle ibraggimin
finansal kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve
yonetim kurulu karar uyarmnca ihracgt tarafindan edinilmesi planlanan énemli maddi
duran varhklara, stoklara ve yatirim amach gayrimenkullere iligkin bilgi:

izahname’de yer alan 30.06.2023 tarihli finansal tablo d8nemi itibariyla maddi duran varliklar
agagidaki gibidir:

Maddi Duran Varhklar (TL) 01.01.2023 Girigler Cilaslar  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 COikaslar  30.06.2023
Tasitlar -106.461 -100.706 118.899 -§8.268
Demirbaglar -17.549 -13.863 - -51.412
Toplam -144.010 -114.569 118.899 -139.680
Net Deger (TL) 698.186 5.060.648
Maddi Duran Varhklar (TL) 01.01.2022 Girisler 31.12.2022
Tasitlar 659.949 - 659,949
Demirbaglar 146.316 15.931 182.247
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) /] L 738072 : 698.186
\DRA MENE "
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30.06.2023 tarihli finansal tablo dénemi itibariyla yatinm amag¢h gayrimenkuller asagidaki
gibidir:

Kiralayan Yillik
. Kisi/ . Eksperti | Kira
. | Edinitgi |, Degeri | 1 ultanim Kira | Kira |Tuta
Cinsi | .. (m* | Mevkii (bin Déne ;
gi Yil TL) Amaci K mi Deferi |n
urum (bin TL) | (bin
TL)
AVM Yatinm
Pagaalam Mah.
ve  1oooo [ 2194 | KaresiBalikesi | #2000 [ AmaE oo 6yl 6] 16.147] 2.833
Arsas 2 ] G | Gayrimenk ay
1 ul
AVM Yatirim
ve 20,06 | Torbali Mah./| 310.00 | Amaglh .
Arsas 2020 9 Torbaly/Izmir 0 | Gayrimenk Migros sy 12470/ 1.100
1 ul
Lseyen Hamidiye Mah., K?:aml?
2020 325 |(/Balikesir 50.000 ¢ BIM AS. 10 Y1l 1.500 ( 1.200
Arsas Gayrimenk
. (677/16 ada) ul
Konut Aluneluk Mah. Yaurnim
ve Amagh Bulunmamakta
Arsas 2020 1.032 Edremit/Balike 75.300 Gayrimenk | duir il 2.364) 288
1 sir (301/2 ada) ul

Sirket’'in finansal kiralama yoluyla edinilmis olan maddi duran varlifi veya yatirinm amach
gayrimenkulil bulunmamaktadir. thragginin yonetim kurulu karan uyannca lhrage tarafindan
edinilmesi planlanan onemli maddi duran varliklar ve yatinnm amagh gayrimenkuller
bulunmamaktadir.

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

Ekspertiz
Net Defter : Bagimsiz
Cinsi (m?) Mevkii Degeri (bin |, DeBeTT Béliim e
TL) (KDV Harig Savis Amaci
bin TL) yit
Betonarme Altinoluk Mah. -
Apartman ve 8.237 Edremit/Bahikesir 36.480 646.400 63 Konut
Arsast (BOO/ 1 ada)
Betonarme OISl Ticaret ve
J ——— 1.678 Edremit/Balikesir 12.055 115.790 22 Konut
P (798/5 ada)
g7
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Altinoluk Mah-

ietgnmann:: 18.958 Edremit/Balikesir 133.746 1.094.245 232 Tl]izr:tt; )
P (799/1 ada)
Bet Hamidiye Mah. Ticaret
etonarme | ¢ a0 | malkesir (677/16 33.268 208.185 35 are ve
Apartman Konut
ada)
o Yolbren
Mandalinlik ve | ) 529 | Mah./Balikesir (1835 |  64.260 115.050 - Arazi
Zeytmllk Parsel)

Narl 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 8 Parsel)

Arsa 44.977 | Turgutle 1323 Ada 38 66.555 148.425 - Arsa

9.1.2. Thraggumn maddi duran varbklarmin, stoklarimin ve yatinm amach
gayrimenkullerinin kullanimin etkileyecek ¢evre ile ilgili titn hususlar haklanda bilgi:
Yoktur.

9.1.3. Maddi duran varhklar ve stoklarda yver alan gayrimenknller ile yatirnm amagh
gayrimenkuller {izerinde yer alan kisitlamalar, ayni haklar ve ipotek tutarlam hakkinda
bilgi:

Yoktur.

7 30.06.2023 tarihi itibariyla yapi rubsatt hentiz ammadigindarniarsa 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 yapyguhsat alinmis olup, meveut durum. itibartyla G YO Tebligi’nin 22. maddesine gtre yap
ruhsatt ahnmas oldu an Sirket porlfiiyune “proje” olarak ahnmaktadir. 21.08.2023 tarihli Degerleme
Raporu’nda “Proje” #lafak degerlenmis olup, pm_]emn degeri ise 2. 009 842 949,68TL dir.

Tet: 0212 384710 10




Sirket’in maddi duran varliklan iizerinde kisitlama bulunmamakla birlikte, stoklar ve yatinm
amagli gayrimenkuller olarak simflanan gayrimenkul yatinimlar {izerindeki gerhler asagidaki
gibidir:

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

i. Izmir 11i Torbaly [lgesi Torbali Mahallesi 1104 Ada 1 Parselde bulunan ana taginmaz
tipi aligveris merkezi ve arsasi olan gayrimenkul iizerinde irtifak haklar1 bulunmakta
olup, 5.500.000 TL bedel karsihiginda 5 yilligina Migros Ticaret A.$. lehine
aligveris merkezi kullanim amagh kira s6zlegmesi oldugu serhi meveuttur.

ii. Balkesir Ili Karesi llgesi Pasaalam Mahallesi 9398 Ada 3 Parselde bulunan ana
taginmaz tipi aligveris binasi, bir trafo binasi ve bodrum kattan ibaret siginak olan
gayrimenkul tizerinde irtifak haklar1 bulunmakta olup, 18.416.666,58 TL bedel
karsihginda 6 y1l 6 ayligina Migros Ticaret A.S. lehine aligveris merkezi kullamm
amach kira sézlegmesi oldugu serhi meveuttur.

iii. Balikesir ili Edremit Ilgesi Hamidiye Mahallesi 677 Ada 16 Parselde bulunan ana
taginmaz tipi 35 adet mesken 1 igyeri {izerinde 19946 yevimiye numarasi ile yonetim
plan: degisikligi beyani bulunmaktadir. S6z konusu tasinmazlardan A-Zemin-21
Nolu Diikkéin iizerinde 01.12.2022 tarihli, 38457 sayili yevmiye ile Bim Birlesik
Magazalar A.S. lehine 10 yil slire ile 12.000.000 TL bedel karsihfinda kira
s6zlesmesi bulunmaktadir.

iv. Balikesir ili Edremit ilgesi Altinoluk Mahallesi 799 ada 1 parselde bulunan 232
bagimsiz biliimiin hepsinin Gizerinde 4546 yevmiye numarast ile “1.9.2021 Tarihli
Ydnetim Plam™, 12136 yevmiye numarasi ile “Tabiat varhgidir. (Krokide gosterilen
agaclar amit agactir.)”, 7745 yevmiye numarasi ile “Korunmasi gereken taginmaz
Tabiat varligidir. (Anit Agag)” beyanlar1 bulunmaktadur.

V. Balikesir [li Edremit Ilgesi Narli K&yii 356 Ada 1 Parselde bulunan ana tasinmaz
tipi zeytinlik olan gayrimenkul iizerinde ve “88 ve 90 nolu kiriklarla gosterilen
zeytin agaglan narli kdyii tlizel kisiligine aittir” beyan1 mevcuttur.

vi. Balikesir Ili Edremit Ilgesi Narh Koyii 361 Ada 1 Parselde bulunan ana tasinmaz
tipi zeytinlik olan gayrimenkul éizerinde “81 ve 984 nolu kiriklarla gosterilen zeytin
agaclar narh kdyii tiizel kigiligine aittir” beyani meveuttur.

vil. Balikesir Ili Edremit ligesi Narli Koyii 492 Ada 3 Parselde bulunan ana taginmaz
tipi zeytinlik olan gayrimenkul tizerinde “253 ve 255 nolu kiriklarla gdsterilen
zeytin agaglan narl koyu tiizel kigiligine aittir” beyan1 mevcuttur.

viil. Balikesir, Ili Edremit [icesi Narli K6yii 493 Ada 4 Parselde bulunan ana tasinmaz
tipi zeytinlik olan gaynmenkul mﬂe 253 ve 255 nolu kiriklarla gdsterilen
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iX. Manisa ili Turgutlu ilgesi Yedieyltl Mah. 1323 Ada 38 Parselde bulunan ana
taginmaz tipi kargir konserve fabrikast ve miistemilati olan gayrimenkul iizerinde
takyidat mevcuttur. ilgili gayrimenkul iizerinde “-Bila tarih ve yevmiye numarasi

ile krokide a ite gosterilen bina Ercan Keles ¢ aittir” kayd: meveuttur.®

Serh, beyan ve irtifak kayitlar1 yukarida siralanan taginmazlann tapu kayitlan incelendiginde
iizerlerinde ipotek ve gayrimenkuliin degerinin dogrudan ve dnemli Slglide etkileyecek nitelikte
ve GYO Tebligi hiikiimlerine aykirlik tegkil eden herhangi bir takyidatin bulunmadig;i tespit
edilmigtir.

9.1.4. Maddi duran varhklann rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde rayig
deger ve dayandif) deger tespit raporu hakkinda bilgi:
Sahip Olunan Stoklara Higkin Bilgiler-(30.06.2023}

NPT Ekspertiz Ekspertiz
Cinsi Ed':,"]‘"g' (m?) Mevkii Raporu Tarih | Degeri (KDV K::L’:;l'“
! ve Sayist | Harig bin TL)
Betonarme Altinoluk Mah. —  {30.06.2023
Apartman 2016 8237 | Edremit/Balikesir 646.4001 Konut
ve Arsasi (800/1 ada) SPK-2023-77
Altinoluk Mah- 30.06.2023 -
Betonarme . . Ticaret ve
2016 1.678 | Edremit/Balikesir 115.790
Apartman (798/5 ada) SPK-2023-75 Konut
Altinoluk Mah- 30.06.2023 ;
Betonarme . . Ticaret ve
2016 18.958 | Edremit/Balikesir 1.094.245
Apartman (799/1 ada) SPK-2023-76 Konut
Retonarme Hamidiye Mah. 30.06.2023 Ticaret ve
Apariman 2016 6.736 ;Bd:])lkesu (677716 SPK-2023-74 208.185 Konut
Mandalinlik Yoltren 30.06.2023
I~ 2022 41.089 | Mah./Balikesir 115.050( Arazi
ve Zeytinlik (1835 Parsel) SPK-2023-68
WNarli 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 (931,933 Ada, 13 SPK-2023-70 1.048.0000 Arsa
ve 82
ve § Parsel)

® Jlgili gayrimenkul {zerinde bulunan serh, SPK’nin [11-48.1 sayii GYOQ Tebligi hiikiimleri uyarinca
gayrimenkuiin degerini dogrudan ve dnemli Slgide etkileyecek nitelikte bir takyidat niteliginde bulunmamakta
olup, Sirket tarafindan gerekli bagvurularin yapilmasint milteakiben kaidinlacaktir.

? 30.06.2023 tarihi itibariyla yapt ruhsat henllz ahnmadiZindan arsa olarak degerlenmis olup stoklar kaleminde
izlenmektedir. 30.06.2023 tarihi itibariyla ilgili ja§inmazin -degeri 1.048.000.000 TL’nir. Bununla birlikie
20.07.2023 tarihinde yapi ruhsgh alinmis olup, me; éu dururn itibaryla GYO Tebligi’nin 22. maddesine gore yapt
e” olarak almmaktadlr Degerleme Raporu’nda “Proje” olarak

egeri ise 2.009, 842; 939 TLYdir.
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Yedieylil 30.06.2023
Arsa 2023 44977 | Mah./Manisa (1323 148.425 Arsa
Ada, 38 Parsel) SPK-2023-71

Sahip Olunan Yatirim Amacli Gayrimenkullere Hiskin Bilgiler-(30.06.2023)

Ekspertiz Degeri

Cinsi Edinildigi (m?) Mevkii Ekspertiz Raporu (KDV Harig bin Kullanim

Yil Tarih ve Says1 TL) Amaci
AVM 30.06.2023
ve 2020 31.942 Eaﬁaa!?gllkM_ah- 455.0000 AVM
Arsasi aresi/Balikesir  |gpg.2023.73
AVM 30.06.2023
ve 2020 20.069 iﬁ:ﬂ:{bizmrah" 310.0000 AVM
Arsast SPK-2023-72
Isyeri s 1ps | Hamidiye  Mah. 130.06.2023 i
ve /Balikesir - Fyen
Arsasi (677/16 ada) SPK-2023-74
Konut Alunoluk Mah. — |30 06.2023
ve 2020 518 Edremit/Balikesir 75.500| Konut
Arsas (80172 ada) SPK-2023-78

9.2, Maddi olmayan duran varhklar haklanda bilgiler:
9.2.1. Ihraga bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla
ihra¢cinin sahip oldugu maddi olmayan duran varhklarin kompozisyonu hakkinda bilgi:

Sirket’in koruma kapsaminda bulunan ve sahip oldugu markalar, bu markalarin tiirii, mal ve
hizmet simfi, tescil tarihi ve kullamim siiresi asagidaki tabloda yer almaktadir:

Marka Basvuru No Tescil Tarihi Tirt Kullamm Silresi Marka Emtias
ADRA 2015/104754 09.08.2016 Hizmet 10 Y1l 36,37, 42
Adraaltinoluk 2016/60194 29.03.2017 Hizmet 10 ¥l 36,37
Adra Altunoluk 2016/60117 19.12.2016 Hizmet 10 Yl 36,37
AdraGYO 2023/6626 16.01.2023 Hizmet 10 Y1l 36,37

9.2.2. Maddi olmayan duran varhklarn, ihraceimin faaliyetleri igerisindeki rolii ve
faaliyetlerin maddi olmayan duran varhklara bagimhlik derecesi hakkinda bilgiler:




Sirket’in maddi olmayan duran varliklarimin toplam net degeri 30.06.2023 donem sonu
itibariyla 31.685 TL olup, Sirket’in faaliyetleri lizerinde 6nemli bir etkiye sahip degildir.

9.2.3. isletme ici yaratilan maddi olmayan duran varliklarin bulunmasi halinde, ihracg
bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla bu varhklar igin
yapilan gelistirme harcamalarinin detay: hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.4. Maddi olmayan duran varliklarin rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde
rayi¢ deZer ve dayandii deger tespit raporu haklkinda bilgi:
Yoktur.

9.2.5. Maddi olmayan duran varliklarin kullanimini veya satisim ksitlayan sézlesmeler
veya diger kisitlayicl hitkiimler hakkinda bilgi:
Yoktur.

9.2.6. Maddi olmayan duran varhklar igerisinde serefiye kaleminin bulunmas: halinde,
ihrac¢i bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla serefiye
edinimine yol a¢an iglemler hakkinda bilgi:

Yoktur.

10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA ILISKIN DEGERLENDIRMELER

10.1. Finansal Durum

10.1.1. ihragamn Izahnamede yer almas: gereken finansal tablo dnemleri 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 iliskin solo finansal durum tablolan agagida verilmistir.

OZEL BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS$ FINANSAL DURUM TABLOLARI
Bagimsiz Bagimsiz Bafimsiz BaZimsiz
Denetimden | Denetimden | Denetimden | Denetimden
VARLIKLAR (TL) Gegmis (TL) | Geemis (TL) | Gegmis (TL) | Geemis (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
Dinen Varhkiar 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 Dnen Varliklar (2.523.125| 24.662.177} 42.478.964 45.725.792
’ s e
Duran Varliklar /] | 221555291 296.478.769| " 611.521.926] 895.592.333
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Yatirim Amagl 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 35404 31.685
Pesin Odenmis Giderler . 1.444 - -
TOPLAM VARLIKLAR | 360.499.689[ 619.918.701(1.249.604.498 | 1.736.348.932
Bajimsiz Bafimsiz Bajimsiz Bafunsiz
Denetimden | Denetimden | Denetimden | Denetimden
YUKUMLULUKLER (TL) Gegmis (TL) | Geemis (TL) | Geemis (TL) | Geg¢mis (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 - 122405670 1.381.038 89.213
Ticari Borglar 19.886.952 | 37.329.574 35.317.532 6.980.370
- fligkili Taraf - - - -
- {fiskili Olmayan Taraf 19.886.952 37.329.574 35317532 6.980.370
Eigi:ﬂ?;gfgf;g? TS 170,464 78.806 40.592 147.961
Diger Borglar 192.757.851 102.000 267.602 16.528
- ftiskili Taraf 192.750.000 102.000 s s
- liiskili Olmayan Taraf 7.851 - 267.602 16528
Ertelenmis Gelirler -1 42.439.781 16.089.055 5.038.389
Kisa Vadeli Karsthklar 11.418 13.718 36.434 24.043
Fay d%f;f;?gfnsgi‘;ﬁfﬁm 11.418 13.718 36.434 24.043
Diger Kisa Vadeli Yikamlalikler 16.138 46211 152.863 121.014
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 28 497.536 45.146.001 317.937 322.193
Uzun Vadeli Kargihklar 76.518 91.044 N7937 322,193
Fayiﬁ,‘i f:”;i‘;;ffgﬁi‘;i}f;w 76.518 91.044 317.937 522.193
Ertelenmis Vergi Yiukumliligi 28.421.018( 45.034.957 - -
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 Yeni(}gn
- | e | e
Giderler
- Tammianmis Fayda Plantar:
Veniden Olgiim Kazang / | 26.686 -69.669 -267.822
{Kayiplary) i IR
Gec¢mis Yillar Kar/ Zargyfﬁrl -34.060 "9-9.159.3330 1 152.330.254 976.071.114
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Net Dénem Kar/ Zaran 99,193,390
TOPLAM KAYNAKLAR 360.499.689
Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

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

53.170.924
619,918,701

823.740.860
1.249.604.498

523.805.929
1.736.348.932

Donen varliklardaki artisin sebebi, stoklardaki artigin yaninda, bitirilen projelerin satisa
geemesi ile nakit girigi tutarindaki artigtan meydana gelmektedir.

Sirket’in béliinme yoluyla kurulmasi sonrasinda olugturulan ve 09.11.2020 - 31.12.2020
tarihlerini kapsayan finansal rapor donemi kist dénem olarak belirtilmektedir.

Diénen Varhklar

OZEL BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS FINANSAL DURUM TABLOLARI

{TL) 31.12.2020 31,12.2021 31.12.2022 30.06.2023

Dinen Varhklar 138.944.398 323.439.932 638.082.572 $40.756.599
Nakdi ve Makt 308.748 31.264.782 94.111.332|  252.867.765
Ticari Alacaklar - 3971395 9.330.266 9.361.565
Diger Alaceklar 7.777 8.831 537.876 138.009
Stoklar 115.315.309 186.006.720 452.783.112 523.980.240
Pesin Odenmis Giderler 10.785.439 77.526.027 38.841.022 B.683.228
Diger Donen Varliklar 12.523.125 24.662.177 42.478.964 45.725.792

Sirket’in dénen varliklar, nakit ve nakit benzerleri, ticari alacaklar, diger alacaklar, stoklar,
pesin ddenmis giderler ve diger donen varliklardan olusmaktadir. 31.12.2020, 31.12.2021,
31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihleri itibariyla donen 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 itibarniyla donen varliklarin toplam varliklarin
icerisindeki pay: %38,3, %52,2, %51,1 ve %484 olarak gergeklesmistir. Dénen varhklardaki
artisin temel sebebi Sirket’in konut projelerinin tamamlanma oranini artirarak stoklar kalemini
yiikseltmesi ve satiglardan elde edilen nakit gingleridir.

31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 dénemleri itibanyla nakit ve nakit
benzerlerinin dénen varhiklar igerisindeki pay: sirasiyla, %0,2, %9,7, %14,7 ve %30,1 olarak
gerceklesmistir.

31.12.2020,31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 dénemleri itibariyla ticari alacaklarin dénen
varliklar icerisindeki 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 donemleri itibanyla stoklarn dénen
varliklar i¢erisindeki payi 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 donemleri itibariyla stoklar
hesabimin toplam varhiklar igerisindeki pay1 sttasiyla yafquslk 2032,0, %30,0, %36,2 ve %30,2
olarak gerceklesmisgtir.
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Stoklar hesabi bakiyesi 31.12.2021 tarihinde 186.006.720 TL iken 31.12.2022 tarihinde
%143,42 oraninda artig géstermis olup 452.783.112 TL degerine ulagmistir. Bu artisin sebebi
Sehzadeler, Altinoluk ve Yol8ren’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 oraminin
artmasina paralel olarak yapilan harcamalann artmasidir. Stoklar hesabi bakiyesi 30.06.2023
tarihinde sona eren 6 ayhk donemde 71.197.128 TL artarak 523.980.240 TL degerine
ulasmistir. Artisin temel sebebi Turgutlu 1323 ada 38 parsel arsasimin portfdye dahil
edilmesidir,

31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren finansal dénemler
itibariyla pesin ddenmis giderlerin donen varliklar igerisindeki pay: sirasiyla, %7,8, %24,0
%6,1 ve %1,0 olarak gerceklesmistir, 31,12,2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023
tarthinde sona eren finansal ddnemler itibariyla diger donen varhklarin donen varliklar
icerisindeki pay: sirasiyla, %9,0, %7,6,%6,7 ve %5,4 olarak gergeklesmistir.

Sirket’in 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénem ile 31.12.2022 tarihinde sona eren mali
dénem kiyaslandifinda ddnen varhiklarinda 202.674.027 TL artis yasanmistir. 2023 yilimin ilk
6 aylik ddneminde donen varliklarda yasanan artis temelde stoklar kalemindeki 158.756.433
TL tutanindaki artigtan ve nakit ve nakit benzerlerinin 71.197.128 TL tutarindaki artisindan
kaynaklanmaktadir.

Nakit ve Nakit Benzerleri
OZEL BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS FINANSAL DURUM TABLOLARI1
(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 239471316
Vadeli Mevduat - 31.250.000 21.400.000 -
Vadesiz Mevduat 308.748 i4.782 2.711.328 88.406.181
Kur Korumah Mevduat - - - {51.005.135
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 olusmaktader. 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, %35,0,
%7,5 ve %14,6 olarak gergeklesmistir. 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénem ile
31.12.2022 tarihinde sona eren mali dénem kiyaslandiinda Nakit ve Nakit Benzerleri tutarinin
158.756.433 TL artufn gozlemlenmistir. Belirtilen donemde yasanan artig, konut daire
satislanindan elde edilen gelirin vadesiz mevduat ve kur korumali mevduata aktariimasindan
kaynaklanmaktadir.
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(TL) 31.12.2020 31122021 . 31.12.2022 30.06.2023

Taoplam TL kargihf 308.748 31.264.782| . 24.111.328 239.471.316

TL mevduat A 308.748 ©31.264.782(. 24.038.764 36.759.775
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USD mevduat - _ 72.564 51.646.406
Kur Korumali - -
Mevduat (TL) 151.065.135

31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren finansal donemler
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 ecren
dénemlerde 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 karsihginda USD
mevduatt  bulunmaktayken, 30.06.2023 tarihinde sona eren finansal ddnem itibariyla
187.824.910 TL mevduati TL cinsinden olup, 51.646.406 TL karsihginda USD mevduati
bulunmaktadir. Sirket’in toplam TL karsihgi mevduatlan 30.06.2023 tarihinde 31.12.2022
tarihine kiyasla 163.786.146 TL tutarinda ve %681,3 oraninda artig gdstermistir.

Ticari Alacaklar

{TL) 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023

Toplam TL karsthifi - 3.971.395 9.330.266 9.361.565
Alcllar - 1.800.000 9.110.500 9.590.496
Alacak Senetleti - 2.253.202 400.00Q -
Alacak Reeskontu (-) - (81.807) (180.234) (228.931)

Sirket’in ticari alacaklarimin bakiyesi 31.12.2020 tarihi itibariyla bulunmamaktadir. 31.12.2021
tarihinde ise 3.971.395 TL olarak gerceklesmis olup, 31.12.2022 tarihinde %134,9 artis
gistererek 9.330.266 TL'ye ulasmugtir. Sirket’in ticari alacaklan 30.06.2023 tarihinde sona eren
dénemde 31.12.2022 tarihinde sona eren déneme kiyasla 31.299 TL tutarinda ve %0,3 oraninda
artmistir. Donemier itibariyla konut satiglarindaki artisa paralel olarak ticari alacaklar da artis
gostermigtir. Sirket konut satiglarm 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 w1l - -

31.12.2021 tarihi itibaniyla Sirket’in ticari alacaklarinin yaklagik %87,2’lik kisminin vadesi 0-
3 ay arasinda gergeklesmis olup, 30.12.2022 tarihinde ve 2023 yilinin ilk alt: ayhik finansal
donemi itibanyla ticari alacaklarinin tamaminin vadesi 0-3 ay arasinda gergeklesmistir,
Ortalama ticari alacak devir hizi oram 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénemde 103,5 olup,
ticari alacak devir giin sayis1 3,5°dir,

Diger Alacaklar

Sirket’in 31.12.2020 tarihinde sona eren kist ddnem itibanyla 7.777 TL verilen depozito ve
teminatlardan kaynakli diger alacaklar bakiyesi bulynmaktadir. Sirket’in difer alacaklar
31.12.2021 tarihinde 8.831 TL tutarinda olup, bu bakije verilen depozito ve teminatlar hesabina
aittir. Diger alacaklar bakiyesi, 31.12.2022 tarihinde 537. 8‘3{6 TL olarak gerceklesmistir. Ilgili
tutann 500.000 TL’lik kismy vergi dalreélndeq alacaklara 3'? 876 TL tutarindaki kismu verilen
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depozito ve teminatlara aittir. 30.06.2023 tarihi itibarniyla diger alacaklar bakiyesi 138.009 TL
olarak gergeklesmis olup, 125.379 TL tutarindaki kismu vergi dairesinden alacaklara, 12.630
TL’lik kismu ise verilen depozito ve teminatlardan olusmaktadir. Vergi dairesinden alacaklar

KDYV iadesi ile ilgilidir.

Stoklar
Stoklar (TL) 31,12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
llk Madde ve Malzeme - - 241.874.747 308.429.747
Yars Mamulier 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
donemleri itibaryla stoklar hesabimin toplam varliklar igerisindeki pay! sirasiyla yaklagik
%32,0, %30,0, %36,2 ve %30,2 olarak gergeklesirken aym dénemler itibariyla dénen varliklar
icindeki pay: sirasiyla %83,0, %57,5,%71,0 ve %62,3 olarak gerceklesmistir.

Stoklar hesabi bakiyesi 31.12.2022 tarihinde 452.783.112 TL iken 30.06.2023 tarihinde %135,7
oraninda artis gistermis olup 523,980.240 TL degerine ulasmugtir. Bu artisin temel sebebi
Turgutlu 1323 Ada 38 arsasimin Tukas’ tan alimmasindan kaynaklanmaktadir. Sirket’in
30.06.2023 tarihinde sona eren finansal dénem itibariyla, stoklar hesabindaki ilk Madde ve
Malzeme kalemi Sehzadeler, Altinoluk, Yolsren 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 tamamlanmis ve satigi
devam eden konut projesine aittir.

Stoklar (TL) 31.12.20240 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023

Sehzadeler 931
; Ada 13 Parsel,
[Ix Madde ve Malzeme 933 Ada 8 - -
Parsel Arsas:
Altinoluk 356
Ada | Parsel - -
Arsas)
Altinoluk 361
Ada | Parsel - -
Arsasi
Altinoluk 492
Ada 3 Parsel - -
Arsast
Altmeluk 493
Ada 1 Parsel - -
Arsast
Edremit
Yolbren 1835 - -
Parsel Arazisi
: Turgutlu 1323
llk Madde ve Malzeme Ada 38 Arsas: - - -
Aluneluk 798 IPLESANN R

Ada 5 Parsel 32368009 | 9,156,252 - ;
Kopfit Projesi v T

42.413.422 42.413.422

[k Madde ve Malzeme 55.357.325 55.357.325

flk Madde ve Malzeme 75.642.000 75.642.000

Ik Madde ve Malzeme 3.846.000 3.846.000

ilk Madde ve Malzeme 356.000 356.000

Ik Madde ve Malzeme 64.260.000 64.260.000

66.555.000

Yar Mamuller
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Altinoluk 799
Yari Mamuller Ada 1 Parsel 18.764.585 39.231.496 - -
Konut Projesi
Altmoluk 800
Yar1 Mamuller Ada I Parsel 53.394.231 83.462.627 - -
Konut Projesi
Edremit 677
Yar: 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
Mamuller 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 Danen Varhkiar (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 Avanslar - 16.549 . 2.351
Toplam 12.523.1258 24.662.177 42.478.964 45.728.792

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren finansal
donemleri itibanyla diger dénen varliklan sirasiyla 12.523.125 TL, 24.662.177 TL,42.478.964
TL ve 45.725.792 TL olarak gergeklesmistir. Diger donen varhklannin toplam varliklarina
orani ise 2020, 2021, 2022 yillan ve 2023 yithmn ilk alti aylik ddnemi itibariyla sirasiyla
yaklasik olarak %3,5, %4.0, %3,4 ve %2,6 olarak ger¢eklesmistir. Diger dénen varhiklar
hesabinin devreden KDV kaynakli kisom 2020, 2021 ve 2022 yillan ve 2023 yilimin ilk alt aylik
dénemi itibaniyla 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 yih igin 16.549 TL olarak ger¢eklesirken, 2023 yilinin ilk alti aylik
déneminde 2.351 TL olmustur. 2023 yilimin ilk alti aylik dénemi itibariyla konut projelerinin
tamamlanmasiyla birlikte indirilecek KDV artisiyla donemler itibariyla devreden KDV

tutarinda artis meydana gelmistir.

Pesin Odenmis Giderler

rHos s!
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Pesin 6denmi$ Giderler 09.11.2020- q} .l_]L.ZﬂZ 1- 01.01.2022- 31.12.2022-
(TL) L3L122020 | 3ni228f | 31122022 30.06.2023
3.Taraflara Verilen Avanslar /7 10.780.776 77.520.960 38.841.022 §.200.368
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Gelecek Aylara Ait Giderler 8663 5.067 - 482.860
-Sigorta Giderleri 8663 3067 - 482.860
Toplam 10.789.439 77.526.027 38.841.022 8.683.228

Pesin odenmis giderler agirhkh olarak projelerle ilgili olarak iglincil taraflara verilen
avanslardan olugmaktadsr, 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona
eren finansal donemler itibanyla pesin 6denmis giderler sirasiyta 10.789.439 TL, 77.526.027
TL, 38.841.022 TL ve 8.683.228 TL olarak gergeklesmis olup, toplam varliklar igerisindeki
pay1 sirastyla %3,0, %12,5, %3,1 ve %0,5 olarak gergeklesmigtir. Sirket’in 30.06.2023
tarihinde sona eren finansal dénemde 31.12.2022 tarihinde sona eren déneme kiyasla pesin
&denmis giderleri 30.157.794 TL tutarinda azalmistir. Azalls temelde Sirket’in ingaat
projelerini tamamlamak iizere iigiincii taraflara vermis oldugu avanslarini i bitimindeki hak
edisle birlikte tamamlanmasindan kaynakianmaktadur.

Duran Varhklar
OZEL BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS FINANSAL DURUM TABLOLARI

(TL) 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
Duran Varhklar 221.555.291 296.478.769 611.521.926 895,592,333
Yatinm Amacl 220.878.386 295.696.349 610.788.336 890.500.000
Gayrimenkuller
Maddi Duran Varhklar 676,905 738.072 698.186 5.060.648
Maddi Olmayan Duran i} 42,904 35.404 31.685
Varliklar
Pegin Odenmis Giderler - 1.444 - -

Sirket’in duran varhiklar yatinm amagh gayrimenkullerden, maddi duran varhklardan, maddi
olmayan duran varhiklardan ve pesin Gdenmis giderlerden olusmaktadir. 31.12.2020,
31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénemler itibariyla Sirket’in
duran varliklannin toplam varhklan igindeki pay1 sirasiyla %61,5, %47,8,%48,9 ve %31,6
olarak ger¢eklesmistir. Sirket’in duran varliklann 2021 yilinda 2020 yilimin kist dénemine
kiyasla %633,8, 2022 yilinda ise 2021 yilina gére kiyasla %106,3 artmig olup, 2022 yilinda,
Sirket’in duran varliklarindaki artis temelde yatirim amagh gayrimenkullerinin 315.091.987 TL
artigindan  kaynaklanmaktadir. 2022 yilinda 2021 yilna kiyasla, yatnm amagh
gayrimenkullerine eklemis oldugu 677 ada 16 parseldeki kurumsal miigterisine kiralamig
oldugu is yerinin arsasinin ve bagimsiz biliimiiniin de eklenmesiyle duran varliklarinda artig
yaganmghr. 2023 yihnin ilk 6 aylik déneminde 2022 yilina gore %46,5 artmugtir. 2023 yilinin
ilk 6 aylik doneminde Sirket’in duran varliklarindaki artis temelde 30.06.2023 tarihli degerleme
raporlarina gbre yatinm amagli gayrimenkullerinin 279.711.664 TL tutarinda artmasindan
kaynaklanmaktadir.

Yatirnm Amachi Gayrimenkuller

{TL) 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
Yatinm Amagh

Gayrimenkulier 220.878.386 . 295.695._3}? 610.788.336 890.500.000
Arsa ve AVM’ler 145.975.955 l-'94.77'8,74_l' 5, 367.271.134 544.547.025
Binalar 74.902.431 100917.608| . 243.517.202 345952975
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Yatirnm amagh gayrimenkullere iliskin Tiirkiye Muhasebe Standardinin kapsam: olan TMS 40
uyarinca, yatirim amagli gayrimenkuller ilk muhasebelestirilmelerinde maliyet bedelleri ile
kayitlara alimmaktadir. Maliyet bedeli; baglangicta yatinm amagh gayrimenkuliin elde
edilmesine iliskin olarak gerceklestirilen maliyetler ile yatinm amaglh bir gayrimenkule daha
sonradan yapilan ilave, degisiklik veya hizmet maliyetlerini icermektedir. Bu maliyete iglem
maliyeti ve borglanma maliyeti de déhil edilmektedir. Ozellikli bir yatirnm amagh
gayrimenkulin alimi, ingas1 veya {retimi swrasinda ortaya ¢ikan borglanma maliyetleri
aktiflestirilir, s6z konusu aktiflestirme, varlik tamamlanana kadar devam etmektedir.

Sirket gayrimenkule iliskin giinliik hizmet giderlerini yatinm amagh gayrimenkuliin defter
degerinde muhasebelestirmemektedir. Bu maliyetler gergeklestikge kar veya =zararda
muhasebelestirilir. Gayrimenkule iliskin “bakim ve onarim” harcamalan olustuklan dénemde
gelir tablosu ile iligkilendirilmektedir.

Sirket ilk muhasebelestirme sonrasinda, yatinm amagh gayrimenkullerini gergege uygun deger
y6ntemi ile degerlemektedir. Yatinm amagli gayrimenkullerin gergege uygun degerindeki bir
degisiklikten kaynaklanan kazan¢ veya zarar, olugtugu ddnemde kapsamii gelir tablosuna d4hil
edilmektedir.

Sirket proje ve insaat halindeki yatinm amagl: gayrimenkullerini gergege uygun degerleriyle
degerlemektedir. Bu tip gayrimenkullerin gergege uygun degerinin gilvenilir bir bigimde
degerlendirilebilmesi i¢in ySnetim tarafindan; ingaatin tamamlanma derecesi, ingaat1 yapilan
projenin piyasada kargilagtinilabilirligi, tamamlanmaya miiteakip olugacak nakit girislerinin
giivenilir bir sekilde belirlenebilmesi, stz konusu gayrimenkule &zgll riskler, aym
ozelliklerdeki bir bagka insaata iliskin gegmis deneyimler, imar izinleri, tahmini m? satig veya
kiralama bedelleri ve doluluk oranlan gibi faktdrler dikkate alinmaktadir.

31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénemler itibariyla
yatinnm amagch gayrimenkullerdeki degisimler agagidaki tablo ile 6zetlenmistir:

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.Yatirom Amach

Gayrimenkul Defer 126,760.214 74.817.963 308.689,124 288.127.505

Artisi

Torbali AVM 45975000 25.164.000 121.527.000 94.384.000

Balikesir AVM 52.181.000 45.132.000 137.425.000 152.938.000

677 Ada 16 - Diikkén - 30.804.637 12.792.500

801 ada 2 - Konutlar 28.604.214 4.521.963 18.928 487 28.013.005

b.Yatirim Amagh

Gayrimenkul Stmiflama - - 6.402.863 -

Kaynakli Degisim

677 Ada 16 - Ditkkdn S - 6.402.861

¢. Cikaslar - - - (8.415.841)

Torbalt AVM -

Balikesir AVM o -

677 Ada 16 - Dilkkan - . - -

801 ada 2 - Konut : ' - (8.415.841)
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d.Yatirnm Amagh

Gayrimenkul Dénem 04.118.172 220.878.386 295.696.349 610.788.336
Bag Kayith Deferi

Torbali AVM 22,950,000 68.9235.000 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 Dinem 220.878.386 295.696.34% 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 - Ditkkén - - 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 amaglt gayrimenkulleri arazi ve arsalar ile binalar hesabindan
olugmaktadir. Sirket’in, yatirim amach gayrimenkulleri 2020 ve 2021 yihinda Torbali AVM,
Balikesir AVM ve 801 ada 2 parseldeki 6 adet konuttan olugmaktayken, 2022 yilinda 677 ada
16 Parselindeki kiralik igyerini portfdyline katmughir. Sirket’in yatirim amagh gayrimenkul
portfoyli 30.06.2023 tarihinde 31.12.2022 tarihine kiyasla 801 ada 2 parseldeki 6 konuttan 1
konutun satilmasiyla 801 ada 2 parselde yer alan S konuttan olugmaktadir. Sirket’in yatinim
amagli gayrimenkulleri 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren
mali donemler itibanyla sirasiyla 220.878.386 TL, 295.696.349 TL, 610.788.336 TL ve
890.500.000 TL olarak gergeklesmis olup, ayn dénemler itibariyla toplam varhiklar igerisindeki
pay1 sirastyla %61,3, %47,7, %48,9 ve %351,3 olarak gergeklesmisgtir.

Sirket’in vattnm amagh gayrimenkullerindeki deger artisi 2021 yilinda 2020 yilimin kst
dénemine kiyasla %33,9 oraninda ve 74.817.963 TL, 2022 yilinda ise 2021 yilina gore kiyasla
%106,6 oraninda ve 308.689.124 TL artmistir. Sirket’in yatinm amach gayrimenkulleri 2022
yilinda 308.689.124 TL deger artisi ve 6.402.863 TL simuflama kaynakli degisim sonucunda
295.696.349 TL tutarindan 610.788.336 TL’ye viikselmistir. 30.06.2023 tarihinde sona eren
mali donem ile 31.12.2022 tarihinde sona eren mali dénem kiyaslandiinda Sirket’in yatirnm
amagh gayrimenkulleri 288.127.505 TL deger artig1 gbstermis olup, 801 ada 2 parselde yer alan
6 konuttan 1 konutun satilmasi kaynakh 8.415.841 TL tutarinda diisiisle toplamda 279.711.664
TL artarak §90.500.000 TL olarak gerceklesmigtir.

Maddi Duran Varliklar

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 ddnemler itibanyla sirasiyla
676.905 TL, 738.072 TL, 698.186 TL ve 5.060.648 TL tutarinda maddi duran varlif
bulunmakta olup, maddi duran varhklarinin toplam varliklar igerisindeki pay: sirasiyla %0,2,
%0,1, %0,1 ve %0,3 olarak gergeklesmistir. 2021 yilinda 2020 yilimin kist donemine kiyasla
%9 oraminda artig g&stermis olup artig demirbaslar kalemindeki artistan kaynaklanmaktadir.
2022 yilinda ise 2021 yilina kiyasla %35,4 oraninda-sabit kiymetlerine uyguladigi amortisman
nedeniyle diigils gostermigtir. 30.06.2023 tarihinde sona eren mali donem ile 31.12.2022
tarihinde sona eren mali d8nem k1yaslanfh'gmda maddi duran varliklar %624,8 oraninda ve
mis olup, artig agirlikl olarak tagit alimindan kaynaklanmustir.
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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 varhklan 2021, 2022 yillarinda ve 2023
yilimin ilk alti aylik déneminde swrasiyla 42.904 TL, 35404 TL ve 31.685 TL olarak
gergceklesmigtir. 2022 yilinda 2021 yilina kiyasla %17,5 oraninda diigiis ayritan amortismandan
kaynaklanmaktadir. 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénem ile 31.12.2022 tarihinde sona
eren mali dénem kiyaslandipinda maddi olmayan duran varliklar 3.719 TL tutaninda dilgiis
ayrilan amortismandan kaynaklanmaktadir.

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

Sirket’in kisa vadeli ytik{imliitilkleri kisa vadeli borglanmalardan, ticari borglardan, ¢aliganlara
saglanan faydalar kapsaminda borglardan, diger borglardan, ertelenmis gelirlerden, dénem kari
vergi ylikiimliiligiinden, kisa vadeli karsgiliklardan ve diger kisa vadeli yiikiimliilitkler
hesabindan olugmaktadir. 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona
eren mall donemler itibaryla Sitket’in kisa vadeli yiikiimliiliikleri sirasiyla 212.842.823 TL,
202.415.760 TL, 53.285.116 TL ve 16.417.518 TL olarak ger¢eklesmis olup, kisa vadeli
yilkiiml{iliiklerin toplam kaynaklar icerisindeki pay1 %659,0, %32,7, %4,3 ve %0,9 olarak
gerceklesmistir, Kisa vadeli yilktimliklerde 30.06.2023 tarihinde sona eren mali donemde
31.12.2022 tarihinde sona eren mali déneme kiyasla 36.867.598 TL tutaninda ve %69,2
oraninda diigiis yasanmugtir. Dilgiis temelde ticari borglarin %80,2 oraninda azaltilmasindan
kaynaklanmaktadir.

Kisa Vadeli Bor¢lanmalar
Finansal Borg¢lar

{TL) 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
Finansal Borglar - 122.405.670 1.381.038 89.213
Kisa Vadeli Borglanmalar - 122.405.670 1.381.038 89.213
UJzun 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 - -
-3 yul - - - -

31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénemler itibanyla
Sirket’in sirasiyla 0 TL, 122.415.760 TL,1.381.038 TL ve 89.213 TL tutarinda kisa vadeli
bor¢lanmas1 bulunmaktadir. Belirtilen dénemler itibariyla kisa vadeli borglanmalarin, kisa
vadeli yiikiimliilitkleri igerisindeki payt sirasiyla %0,0, %60,5, %2,6 ve %0,5 oraninda
gergeklesmistir. Sirket 2022 yihnda 2021~ wikma kiyasla kisa vadeli borglanmalarin,
121.024.632 TL tutarimda ve %98,9 orantnda azaltmistix 30.06.2023 tarihinde sona eren mali
donem ile 31.12.2022 tgzfhinde sona ereh maki donem k'lyaslllandlgmda Sirket finansal borglarini
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1.291.825 TL tutarinda ve %93,5 orarunda yapmis oldugu konut satiglan ve kira gelirleriyle
gdedigi borglan sayesinde azaltmistir.

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

Ticari Borclar

Ticari Borglar (TL) 31,12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.00.2023

Saticilar 15.144.573 14.852.745 31.252.145 7.151.071
Borg Senetleri 5.438.143 23.887.338 5035326 -
Borg Reeskontu (-) (695.764) (1.411.357) (969.939) (170.701)
Diger Ticari Borglar - 848 - -
Toplam 19.886.952 37.329.574 35317.532 6.980.370

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali donemler
itibantyla ticari bor¢lan sirasiyla 19.886.952 TL, 37.329.574 TL, 35.317.532 TL ve 6.980.370
TL olup toplam kaynaklarina oram sirasiyla %35,5, %6,0, %2,8 ve %0,4 olarak gergeklegmigtir.
30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénem ile 31.12.2022 tarihinde sona eren mali dénem
kiyaslandiinda Sirket ticari borglar kalemini %80,2 oraninda 28.337.162 TL tutarinda
azaltmistir. Ticari bor¢lar kalemindeki diisiis, projelerin tamamlanmasiyla birlikte Sirket’in
ticari borglarim anlagmalara géire 6denmesinden kaynaklanmaktadr.

Ertelenmis Gelirler

09.11.2020- 01.01.2021- 01.01.2022- 01.01.2023-
31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023

(TL)

Konut Satis  Avanslar
(Altimoluk 800 Ada 1)

Konut Satiy Avanslan
(Altinoluk 798 Ada 5)

Konut Satiy Avanslan
(Altinoluk 799 Ada 1)

Konut Satis  Avanslan
(Altinoluk 801 Ada 2)

Konut Satis  Avanslan
{Edremit 677 Ada 16)

Kira Avanslan {(Balikesir
ve Torbali AVM)

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

- 3.6014.428 3.300.000 1.550.000

7.119.089 2.921.000 3.546.000

- - - 225.000

< - 500.000 -

- - 3.625.000 -

: - 5.743.0355 3.717.389

-  31.706.264 - -

Ea— . '\"5

Ereelenmiy - Gellrler C42439788] 16089055 9.038.389
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Sirket’in ertelenmig gelirler kalemi alinan siparis avanslarindan ve gelecek aylara ait gelirlerden
kaynaklanmaktadir. Gelecek aylara ait gelirler, kat miilkiyeti alinmadan &nce hasilata
yazilmamis gelirlerden olugmaktadir.

Sirket’in 31.12.2020 itibanyla ertelenmis geliri bulunmazken, 31.12.2021, 31.12.2022 ve
30.06.2023 tarihleri itibariyla siwasiyla 42.439.781 TL, 16.089.055 TL ve 9.038.389 TL
ertelenmis geliri bulunmakta olup, ertelenmis gelirlerinin toplam kaynaklar igindeki pay:
sirasiyla %0,0, %6,8 ,%1,3 ve %0,5 olarak ger¢eklesmistir.

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 itibariyla gelecek aylara ait gelirler
bulunmazken, 31.12.2021 tarihinde sona eren mali donem 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 ddneme kiyasla %0,3 oraninda, 7.050.666
TL azalarak 9.038.389 TL olarak gergeklegmistir.

Dinem Kar: Vergi Yikiimliiliigu

Sirket’in izahnamede yer alan finansal donemleri itibariyla dénem kan vergi y{ikiimliiliigi
bulunmamaktadir.

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler

Bagimsiz Bagimsiz Bafimsiz Bagimsiz
Denetimden { Denetimden | Denetimden | Denetimden
Gecmis (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 Yiilkimlilikler 28.497.536 | 45.140.001 317.937 322,193
Uzun Vadeli Karsiliklar 76.518 91.044 317,937 322.193
Fa}ji‘;; f:}j’:;’gnsgfs’;fﬁw 76.518 91.044 317.937 322.193
Ertelenmig Vergi Yiiktimlalaga 28421.018] 45.054.957 - -

Sirket’in uzun vadeli ylikiimlilliikleri uzun vadeli karsihklar ve ertelenmis vergi yikimliiltgii
kalemlerinden olugmaktadir. Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023
tarihinde sona eren mali dénemler itibanyla sirasiyla 28.497.536 TL, 45.146.001, 317.937 TL
ve 322,193 TL tutarinda uzun vadeli yiklimltiiigii bulunmakta olup, uzun vadeli
ylkiimliiltiklerinin toplam kaynaklari igerisindeki yaklasik olarak payi sirasiyla %7,91, %7,28,
%0,03 ve %0,02 olarak gerg¢eklesmisgtir. 2021 yilinda yaganan %58,4 oranindaki artis temelde
ertelenmis vergi yiikitmliliigiiniin %58,5 oraninda artisindan kaynaklanmaktadir. 2022 yilinda
2021 yilina kiyasla, uzun vadeli yiikiimliiliiklerin 44.828.064 TL tutarinda ve %99,3 oraminda
azalmasi ise temel olarak ertelenmig vergi yikiimliilijtiniin %100 diisiisinden kaynaklidir.
Sirket’in ertelenmis vergi yiikiimliiliigia 2022 yilinda bir 6nceki yila kiyasla %100 azalarak 0
TL olarak gergeklesmigtir. Sirket 16/12/2022 tarih ve 74/1790 sayili karar uyannca SPK’dan
aldif1 onayla birlikte, 30.12.2022 tarihi itibariyla, Torbah Ticaret Sicili nezdinde gergeklesen
tescil ve ilan ile gayrimenkul yatinm ortaklifina doniigmils ve Sirket’in ertelenmis vergi
yilkiimlilig kalmamistir. 5520 sayih KVK 5/1-d-4 maddesi uyarinca gayrimenkul yatinm
ortakliklarimin kazanglarg, kurumlar vergisindén miistesnadir. Bu istisna, ara dénem gegici vergi
icin de uygulanmakta , -
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Sirket’in uzun vadeli yiiktimldltikleri, 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénem itibariyla
31.12.2022 tarihinde sona eren mali doéneme kiyasla 4.256 TL tutarinda ve %1,3 oraninda
artmig olup belirtilen artig galiganlara saglanan faydalara iliskin karsiliklarin artigindan
kaynaklanmigtir,

Uzun Vadeli Kargihklar

Uzun vadeli karsiliklar hesabinin bakiyesinin tamami ¢alisanlara saglanan faydalara iligkin
karsihiklardan kidem tazminat karsiligini gostermektedir. Sirket’in kidem tazminati kargilif
bakiyesi 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénemler
itibaniyla 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 donemler itibaniyla sirasiyla, %60,02, %0,01,
%0,03 ve %0,02 olarak ger¢eklesmistir. Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar
kalemi 2023 yilinin ilk 6 aylik dsneminde 2022 yilina kiyasla 4.256 TL artmigtir. Artig personel
iicretlerine yapilan zamlardan kaynaklanmaktadir.

Ertelenmis Vergi Yiikiimlilagi

Sirket’in ertelenmis vergi varlik ve ylikilmliilikleri, bilango kalemlerinin TFRS ve TMS’lere
gore yeniden diizenlenmesi sonucunda olusan degerler ile yasal kayitlar arasindaki gegici
farklarin etkilerini dikkate alarak hesaplanir. 31.12.2022 tarihi itibariyla Sirket’in ertelenmig
vergi ylkimliil{igi bulunmaktadir. Sirket’in 31.12.2020 ve 31.12.2021 tarihler1 itibanyla
sirasiyla 28.421.018 TL ve 45.054.957 TL yukimliliigi bulunmakta olup, ayms dénemler
itibanyla toplam kaynaklar icerisindeki pay: yaklagik olarak sirasiyla %7,88 ve %7,27 olarak
gerceklesmigtir. Sirket’in ertelenmis vergi yakimlillagtt 2022 yilinda bir énceki yila kiyasla
%100 azalarak 0 TL olarak gergeklesmistir. Sirket’in 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarthinde sona
eren mali dénemler itibariyla ertelenmig vergi ylikiimiiildgti bulunmamaktadir. Sirket
16/12/2022 tarih ve 74/1790 sayili karar uyarinca SPK’dan aldi31 onayla birlikte, 30.12.2022
tarihi itibariyla gayrimenkul yatinm ortaklifina doniismiis ve ertelenmis vergi yiikiimliiligi
kalmamigtir. 5520 sayih Kurumlar Vergisi Kanunu'nun “Istisnalar™ baglikli 5. maddesinin
1.fikra d bendinde Gayrimenkul Yatirim Fonlan ve Ortakliklaninin kazanglarimin kurumlar
vergisinden istisna oldugu hitkme baglanmisur.

ﬁzkaxnaklar

Sirket’in 8zkaynaklar kalemi 6denmis sermaye, kar veya zararda yeniden simflandirilmayacak
birikmis diger kapsaml gelir veya giderler, gegmis yil kar / zararlar1 ve net dénem kar1 / zaran
kalemlerinden olugmaktadir,

Sirket, insaat islerinde daha profesyonel bir yol ¢izebilmek amaciyla Okullu Gida A.S.’nin
kismi bsliinmesi suretiyle 20.000.000 TL sermayeli olarak 09.11.2020 tarihinde kurulmugtur.
2021 yilnin ilk ayinda ddenmis sermayesi tamamt nakden &denmek suretiyle 20.000.000
TL’den 220.000.000 TL’ye artinlnstir.

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali donemlier
itibariyla 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 1q:cnsmdek1 pay: sirasiyla %33,1, %60,1, %935,7 ve
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Sirket’in dzkaynaklar1 2021 yalinda 2020 yilina gbre %212 artis g&stermis olup, bu artigin temel
sebebi nakit sermaye artisidir. 2022 yilinda 2021 yilina gore isc %221 artig gdstermis olup, bu
artisin temel sebebi dzkaynaklar altinda yer alan net dénem kar kalemindeki artigtir. Sirket’in
6zkaynaklart 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénem itibariyla 31.12.2022 tarihinde sona
eren mali dSneme kiyasla 523.607.776 TL tutarinda ve %43,8 oraninda artis géstermis olup,
artisin temel sebebi gegmis yil karmin bir 6nceki dénemde olusan net dénem kan ile

823.740.860 TL artistur.
10.2. Faaliyet Sonuglart

10.2.1. Ihra¢gi’min fzahname’de yer almasi gercken finansal tablo dénemleri itibariyla
faaliyet sonuclarma iliskin bilgi:
Sirket’in, 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12,2022, 30.06.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren
mali ddnemlierine iligkin solo kir veya zarar tablolan agagida verilmistir.

Bafimsiz Bagimsiz Bafimsiz Bafimsiz Bagimsiz

Denetimden | Denetimden | Denetimden | Denetimden | Denetimden
GELIR TABLOSU (TL) Gegmis (TL) | Gegmis (TL) | Geemis (TL) | Gegmis (TL) | Gegmis (TL)

09.11.2020 | 01.01.2021 | 01.01,2022 | 01.01.2022 | 01.0L.2023

3122020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 30.06.2022 | 30.06.2023
Hasilat 2.417.990 10.617.767| 641.463.559 95.976.125| 175919528
Satislarin 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 75425332 142.830.243
Genel Yonetim Giderleri (#75.500) | (1.030.116)| (5.050.654)| (1.645.600)] (3.403.744)
Pazarlama Giderleri (2.906) (670.228)| (5.524.106}| (1.642250)| (2.749.187)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler - 7280 184.567 14.405 £34.148
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler - (41.959} - - -
ESAS FAALIYET KARI 167.234 4.547.666| 480.937.534 72.151.887 | 137.511.460
Yatirum Faaliyetlerinden Gelirler 126.760.215 74.766.441| 308.648.914 596.957.440| 288.127.505
Yatinm Faaliyetlerinden Giderler - - - - -
FINANSMAN GELIRL/
(GIDERI) ONCESI FAALIYET | 126.917.449 79.314,107| 789.586.448 | 169.109.327| 425.638.965
KARI
Finansman Gelirleri 698.636 5.413.082 25.504.516 10.564.974 100.815.247
Finansman Giderleri {-) (2.070) | (14.929.853)| (35238.090)| (28.745.836)| (2.648.283)
SURDURULEN .
FAALIYETLER VERGI 127.624.015 69.797.336| 779.B52.874| 150.928.465( 523.805.925
ONCESi KARI
gﬁlrﬁ;r(ﬂé?gel:;aliyel'" Vergi (28.430.625) ('Iﬁtﬁgﬁ:cll.lf) 43.887.986 | (27.057.577) -
Dénem Vergi (Gideri) / Geliri 4 Lt (1.159.444) 1 (2.990.196) 5
Ertelenmis Vergi (Gideri) / Geliri | (28.430.625) ‘(16._62.6.4}.2) "@5.047.430 (24.067.381) -
DONEM NET KARI (ZARARD) | 99.193390 | - 53.170.924] 873.740.860| 123.870.888| 523.805.929
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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 itibanyla, gelir tablosu kalemlerinin hasilat i¢indeki pay: ile gelir kalemlerindeki
30.06.2023 tarihinde sona eren mali ddnem ile 30.06.2022 tarihinde sona eren mali dénemde

yasanan degisikliklere iligkin bilgiler asagidaki tabloda sunulmustur.

Degisim | Degisim

-,

Hasilat fcindeki Pay1% L) (%)
HASILAT 09.11.2020- | 01.01.2021- | 01.61.2022- | 01.01.2022- | 01.01.2023- | 30.06.2022- | 30.06.2022-
ICINDEKI PAY1% | 31122020 | 31122021 | 31122022 | 30062022 | 30062023 | 30.06.2023 | 30.06.2023
Hasilat 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% | 79.543.403 83,3%
Satiglarin Maliyeti -73,3% -40,7% -23,4% -21,4% -18,8% 1 -12.538.492 61,0%
BRUT KAR (Zarar) 26,7% 59,3% 76,6% 78,6% 81,2% | 67.404.911 89,4%
Genel Yonetim -19.7% -9,8% -0,8% -1,7% 4% | -1758.144|  106,8%
Giderleri
Pazarlama Giderleri -0,1% -6,3% «0,%% -1,7% -1,6% | -1.106.937 67,4%
Esas Faaliyetlerden i o :
Di Eel’ Gelirler 0,0% 0,1% 0,0% 0,0% 0,5% 819,743 5690,7%
Esas Faaliyetlerden ¥ 0 49 i . o, .

Eger Giderler 0,0% 0,4% 0,0% 0.0% 0,0% m.d.
g’:{; FAALIYET 69% 42,8% 750% 75.2% 782% | 65.359.573 90,6%
Yatinm
Faaliyetlerinden 5242,4% 704,2% 48,1% 101,0% 163,8% | 191.170.065 i97,2%
Gelirler
Yatinim
Faaliyetlerinden 0,0% 0,0% 0,0% £,0% 0,0% - m.d.
Giderler
FINANSMAN
GELIRI/ (GIDERI) o o . o .
ONCESI FAALIVET 5249,3% 747,0% 123,1% 176,2% 242,0% | 256.529.638 151,7%
KARI
Finansman Gelirleri 28.9% 51,0% 4,0 11,0% 57.3%| 90.250.273 854,2%
)Fi“““*‘“‘a“ Giderteri (- 0,1% -140,6% -5,5% -30,0% -1,5%| 26007553 -90.8%
SURDURULEN
FAALIYETLER . o o o o
VERGI ONCESI 5278,1% 657,4% 121.6% 157,3% 2978% | 372877464  247,1%
KARI
Stirdiirtlen
Faaliyetler Vergi -1175,8% -156,6% 6,8% 282% 0,0% | 27.057577| -100,0%
Gelir / (Gider})

R‘%L‘ﬁ'r'l’ Vergi {Gideri) 0,0% 0.0% -0.2% 3,1% 0.0%| 2.990.196|  -100.0%
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F;;';f;‘"%;fn’g‘ 11758% -156,6% 7.0% 25,1% 0,0%| 24.067.381|  -100,0%
?ﬁﬁ‘:g“ KARI 4102,3% 500,8% 128,4% 129,1% 297,8% | 309.035.041 |  322,9%

Kér/Zarar Tablosundaki Onemli Degisiklikler

Hasilat ve Briit Kir
Defiisim Defiigim
(TL}) (%)

09.11.2020- | 01.01.2021- | 01.01.2022- | 01.01.2022- | 01.01.2023- | 30-06.2022 | 30.06.2022
Hasdlat (TL) = =

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 390278 3.933.333| 4.322426| 1966.667| 2.571.751 605.085 30,77%
- Bina Sans 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)
31122020 | 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 Satig: - 800 Ada 1 Parsel . -1 243.308.804| 94.009458] 70.841.584
Konut Satig1 - 798 Ada 5 Parsel - -| 393.832.329 -| 75287.129
Konut Satig1 - 79% Ada 1 Parsel - - . - 223.762
Konut Satig1 - 801 Ada 2 Parsel 2.027.713 6.684.540 - . 8.910.891
Konut Satis1 - 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 i 416.667 2.016.668
Konut - Kira Geliri - - 117.797 - -
Diger Gelirler - - 2.542 - 5.085
Bahkesir 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 1.100.000 350.000 550.000
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
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 etmigtir.

Sirket’in boéliinme yoluyla kuruldugu 09.11.2020-31.12.2020 arasinda gegen ddnemde kist
ddnem geliri elde etmnstlr Sirket’in konut satig 1$lemler1 2020 yilinda elde ettigi satislari, 801
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Sirket’in konut satig 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 S parseldeki projesinden 203 adet konut olarak gergeklesmistir.

Sirket’in konut satig iglemleri, 2022 yilinin ilk 6 aylik doneminde 800 ada 1 parseldeki
projesinden 38 adet konut olarak gergeklesmistir.

Sirket’in konut satis islemleri, 2023 wilimin ilk 6 aylik doneminde 800 ada 1 parseldeki
projesinden 12 adet konut, 798 ada S 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 1 adet konut olarak gergeklegmistir.

Sirket hasilatim 2023 yilimn ilk alti aylik déneminde bir 6nceki yilin aym dinemine 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 sirastyla 5 adet, 22
adet, 2 adet, 12 adet ve 1 adet konut satisindan ve Torbali AVM, Balikesir AVM ile Balikesir
ili Edremit Ilcesi 677 ada 1 parselde yer alan BIM Birlesik Magazacilik A.S. is yerinden elide
edilen kira gelirinden kaynaklanmaktadir.

Satislarin Maliveti

Deitisim Defisim
(TL) (%)

Satiglarn 09.11.2020- | 01.01.2021- | 01.01.2022- | 01.01.2022- | 01.01.2023- | 0-06-2022  30.06.2022
Maliyeti (TL)

31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 30.06.2022 | 30.06.2023 | 30.06.2023 | 30.06.2023

;“:";‘;?‘am“' 1.772.350| 4.326.078| 150.135.832 | 20.550.793 | 33.089.285| 12.538.492|  61,01%

- Bina Maliyerleri | 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| 33.089.285| 12.538.492|  61,01%

Satilan mamul maliyeti bina maliyetlerinden olugmaktadir. 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
hastlat i¢indeki pay: sirasiyla %73,3, %40,7, %23,4, %21,4 ve %18,8 olmustur, Sirket’in sattlan
mamul maliyetleri 2022 yilinin ilk alti aylik déneminde 2023 yihnin ilk alt1 aylik donemine
kiyasla 12.538.492 TL tutarinda ve %61,0 oraninda yiikselmistir. Maliyetlerin arti§ sebebi kat
miilkiyetlerinin tamamlanmasi ve satislarin baslamasiyla birlikte maliyetlerin yansitilmasindan
kaynaklanmaktadr.

Sirket’in satiglarindan elde ettigi brit 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 gerceklegmis olup, briit kar marj
ise sirasiyla %26,7, %59,3, %76,6, %78,6 ve %81,2 olarak gergeklesmigtir. Sirket briit karinm
2022 yihmn ilk alti ayhk ddneminde 2023 yilimin ilk altr aylik dénemine kiyasla 67.404.911
TL tutarinda ve %89,4 oraminda artirmugtir. Bt zrits sebebi Sirket’in konut projelerinin
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Degisim Degigim
{TL) (%)

Fasliyet Giderleri | 09-11.2020-| 01.01.2021- | 01.01.2022- | 01.01.2022- | 01.01.2023- | 30-06:2022 | 30.06.2022
(15) 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 30.06.2022 | 30.06.2023 | 30.06.2023 | 30.06.2023
Genel Yonetim 475500 1.039.116| 5.050.654| 1.645.600| 3.403.744| 1.758.144| 106,8%
Giderleri

x::fl';fes'“‘ ve 390442|  615.178| 3078132 813766| 932745| 118979 14,6%
Personel Giderleri 34.130]  395911| 844.160| 330.196] 313.913| (16.283) 4,9%
Amortisman Giderleri 979 - - - - - m.d.
Danismanlik Giderleri - 16.118 744,937 358.651 840.092 481.441 134,2%
Aidat ve Noter 38,748 3.991 72.248 3a366| 572203  537.837| 1565,0%
Giderleri

Temsil Agirlama . 1.615 14.401 2620 256650 23.045| 879,6%
Gideri

Diger Giderler 11.201 6.303| 296.776| 106.001| 719.426] 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 ; ; - | 13055701 1.305.570 m.d.
Satis Komisyon | 267209 4.707.427] 1407515 960.101| (447.414)}  -31,8%
Giderleri

Sigorta Giderleri - - - 1 109920 109920 ma.
llan ve Reklam | 187.194|  4s4s60 55.141 80697  345%6|  627%
Giderleri

Kiralama Giderleri - 54,751 91.328 6.503 60.643 54,140 832,5%
Amortisman Giderleri 1,044 69.245 83317| 40853 30021] (10832)|  -26.5%
Vergi, Resim ve Harg ; 76.856 38.583 ; . . m.d.
Giderleri

Diger Giderler 1.862 14.883 118.582 132.238 193.235 60.997 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 yOnetim giderleri ve pazarlama giderlerinden olugmaktadir.
Genel ybnetim giderleri, Vergi, Resmi ve Harglar, Personel Giderleri, Amortisman Giderleri,
Damismanhk 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 sirasiyla475.500 TL, 1.039.116 TL ,
5.050.654 TL, 1.645.600 TL ve 3.403.744 TL olarak gergeklesmis olup, hasilata oram sirasiyla
%19,7, %9,8, %0,8, %1,7 ve %1,9 olmugtur. Sirket’in genel yénetim giderleri 2022 yilinda
2021 yilina kiyasla 4.011.538 TL tutarinda ve %386,1 oraninda artmis olup aym dénemde
yaganan hasilatta yasanan artis %594 1,4 oraninda olmus ve genel ydnetim giderlerindeki artig
bu sevivenin altinda kalmustir. Sirket’in genel yonetim giderleri 2023 yiliun ifk alti aylik
déneminde 2022 yilinin ifk 6 ayhk dénemine kiyasla 1.758.144 TL tutarinda ve %106,8
oraninda artmis olup aym dénemdeki hasilatta yasanan artig %83,3 oraninda ger¢eklesmistir.
2023 yilinin ilk alt1 aylik déneminde genel ydnetim giderlerindeki artiy temelde damgmanlik
giderleri ve aidat ve noter giderlerinin artisindan kaynaklanmaktadir. $irket’in konut satiglar
i¢in 6demis oldugu danismanhik yapan firmalara édedigi tutardir, Konutlarin satisa konu
edilmesi igin belediyeye 6denen har¢larindan dolay) artis gergeklesmistir.




Pazarlama giderleri, 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022, 30.06.2022 ve 30.06.2023 tarihinde
sona eren mali donemierde sirasiyla 2,906 TL, 670.228 TL, 5.524.106 TL, 1.642.250 TL ve
2.749.187 TL olarak gerceklesmis olup, hasilata oranlari sirasiyla %0,1, %6.,3, %40,9, %1,7 ve
%]1,6 olmugtur. $irket’in pazartama giderleri 2023 yilinin ilk alt: aylik déneminde 2022 yilimn
ilk alti aylik dénemine kiyasla 1.106.937 TL tutarninda ve %67,4 oramnda artrmis olup, artis
temelde personel giderlerinin 1.305.570 TL tutarinda armasindan kaynaklanmaktadir. 2023
ythmn ilk 6 ayhk déneminde pazarlama giderleri altinda siniflanan personel giderlerindeki
artig, Sirket’in belirtilen doénemde satis ve pazarlama departmam olusturmasindan
kaynaklanmaktadir.

Esas Faalivet Kiri

Degisim Defisim

{TL} (%)
i 09.11.2020- | 01.01.2021- | 01.01.2022- | 01.01.2022- | 01.01.2023- { 30.06.2022 - | 30062022
31.12,2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 30.06.2022 | 30.06.2023 | 30.062023 | 30.06.2023
Hasilat 2.417.990 | 10.617.767 | 641.463.559| 95.976.125] 175.919.528] 79.043.403|  833%
Sanslarn Maliyeti | (1.772.350) | (4.326.078) | (150.135.832) [ (20.550.793) | (33.089.285) [ (12.538.492)| 61,0%
BROUT KAR (Zarar) |  645.640| 6.291.689| 491.327.727| 75425.332| 142.830243| 67.404.911|  894%
Cne] Xonetim (475500 | (1.039.116)|  (5.050.654) | (1.645.600)| (3.403.7a43| (1.758.144)|  106.8%
Pazarlama Giderleri 2.906)| (670.228)| (5.524.106)| (1.642.250)| (2.749.18T)| (1.106.937)]  674%
gsi;rl:g]iiﬁf;"d““ 7.280 184.567 14.405 834.148 819.743|  5690,7%
E;fg?g:;ﬂ:’de“ (41.959) . - m.d.
o FAALIYET 167.234| 4.547.666| 480.937.534| 72.151.887| 137.511.460] 65350573  90.6%

Esas faaliyet kéri, briit kardan genel ybnetim giderleri, pazarlama giderleri, esas faaliyetlerden
diger gelir ve giderlerinin ¢ikanlarak elde edilen kardir. 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022,
30.06.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali donemlerde 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 dénemine kiyasla
65.359.573 TL tutarinda ve %90,6 oraninda artis yasanmistir. Aym dénemde hasilat ve briit
karda yasanan artigin fizerinde ger¢eklesmigtir. Bu da Sirket’in genel yonetim giderleri,
pazarlama giderleri ve esas faaliyetlerden diger giderlerin sinirli artigindan kaynaklanmaktadir.

Yatinnm Faalivetlerinden Gelirler

Defisim | 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
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Yatinm
Faaliyetlerinden 126.760.215 | 74.766.441 | 308.648.914 | 96.957.440 | 288.127.505 | 19L.170.065) 197,17%
Gelirler (TL)
Yatirim Amach
Gayrimenkul 126.760.214 | 74.817.963 | 308.689.124 | 96.957.440 | 288.127.505 | 191.170.065 197,2%
Deger Artis
Torbali AVM 45975000 25.164.000 | 121.527.000| 29.702.000 ( 94.384.000 | 64.682.000 217,8%
Balikesir AVM $2.081.000 | 45.132.000 ) 137.429.000| 50.111.000) 152,938.000 | 102.827.000 205,2%
677 Ada 16 -Diikkén - -| 30.804.637 - 12792500 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%
Yatrim Amacgh
Gayrimenkulterden

- . 21 - - .
Kaynakli Dinem (51.522) (0.210) m.d
Gideri (-)
801 ada 2 - 6 konut - (51.522) {40.210) - m.d.

Yatinm faaliyetlerinden gelirler, Sirket’in yatinm amagli gayrimenkullerine iliskin 30.06.2023
- §PK-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 gercefe uygun deger dolayisiyla hesaplanan deger artiglarindan olugmaktadir.
Gayrimenkul degerleme raporunda yer alan degerlemeler ve yatirim 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 gergeklesmistir.

2020 yili itibanyla 126.760.215 TL’lik artig, Torbah AVM’nin bina ve arsa degeri artisi toplamm
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 gergeklesmistir.

2021 yili itibanyla 74.766.441 TL’lik artigt Torbalt AVM’nin bina ve arsa degeri artisi toplam
25.164.000 TL, Bahikesir AVM nin bina ve arsa degeri artis toplami 45.132.000 TL, 801 ada 2
parseldeki 6 adet konutun bina ve arsa artii toplam 4.521.962 TL olarak gergeklesmigtir. 2021
yilinda ve 2022 yilinda 801 ada 2 parseldeki 6 adet konuta ait donem gideri sirasiyla 51.522 TL
ve 40.210 TL olarak olusmustur.

2022 yih itibartyla 308.648.914 TL’lik artig Torbali AVM’nin bina ve arsa degeri artis1 toplanu
121.527.000 TL, Balikesir AVM’nin bina ve arsa dederi artis toplarm 137.429.000 TL, 801 ada
2 parseldeki 6 adet konutun bina ve arsa artysrtopresy 18.928.487 TL ve 677 ada 16 parsel
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Sirket, 2023 yiliun ilk 6 aylik déneminde bir 6nceki yilin ayn: dénemine kiyasla yatirim
faaliyetlerinden gelirlerini 191.170.065 TL tutaninda ve %197,2 oraminda artimugtir,
191.170.065 TL tutarindaki artis Torbali AVM’nin bina ve arsa degeri artisi toplam 64.682.000
TL, Balikesir AVM’nin bina ve arsa degeri artig toplam 102.827.000 TL, 801 ada 2 parseldeki
6 adet konutun bina ve arsa artisi toplam 10.868.565 TL ve 677 ada 16 parsel Hamidiye’deki
isyerinin bina ve arsa degeri artis toplam1 12.792.500 TL’den olugmaktadir.

Sirket’in yatinm amagh gayrimenkullerinden elde ettigi AVM gelirlerinin tespitinde kullanilan
sdz konusu tasinmazlara iligkin Bagkent Taginmaz Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan
hazirlanan 30.06.2023 tarihli gayrimenkul degerleme raporunda yer alan tespitlere gre;

Yatnm faaliyetlerinden gelirler igerisindeki Balikesir AVM igin 30.06.2023 tarihli
degerleme raporunda nihai deger maliyet yontemi ile hesaplanmigtir. Maliyet yaklagimi
yontemine gore gayrimenkuliin piyasa degeri; var olan yapilarin giiniimiiz ekonomik
kosullan altinda yeniden inga edilme maliyeti ile saptanmakiadir. Bu yaklagima gére
tasinmaz i¢in; 455.000.000 TL nihai degeri hesaplanmstir.

Yatinim faaliyetlerinden gelirler igerisindeki Torbali AVM igin 30.06.2023 tarihli
degerleme raporunda nihai deger maliyet yéntemi ile hesaplanmgtir. Maliyet yaklasimi
yintemine gore gayrimenkuliin piyasa degeri; var olan yapilann giiniimiiz ekonomik
kosullan altinda yeniden inga edilme maliyeti ile saptanmaktadir. Bu yaklagima gdre
tasinmaz igin; 310.000.000 TL nihai degert hesaplanmigtir.

Yatirim faaliyetlerinden gelirler igerisindeki Edremit ilgesi Altinoluk Mahallesinde 801
ada 2 parselin 5 adet bagimsiz biliimiin 30.06.2023 tarihli degerleme raporunda nihai
deger Pazar yaklagimi yéntemi ile saptanmigtir. Pazar yaklagim: yonteminde varligin,
fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilagtirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gdsterge niteliindeki degerin belirlendigi yaklasim ifade
eder. Bu karsilagtirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisim ve ilgili piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel
olarak degerlemesi yapilan milk, agik piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin
satiglartyla karsilagtirilir. Bu yontemle yapilan hesaplamasi sonucunda taginmazlar igin
75.500.000 TL nihai deger hesaplanmigtir,

Yatirim faaliyetlerinden gelirler icerisindeki Edremit Iigesi Hamidiye Mahallesinde 677
Ada 16 parseldeki isyeri vasifi gayrimenkul i¢in 30.06.2023 tarihli deferleme
raporunda nihai deger maliyet yontemi ile hesaplanmigtir. Maliyet yaklasimt ydntemine
gdre gayrimenkuliin piyasa degeri; var olan yapilanin gliniimiiz ckonomik kosullar
altinda yeniden inga edilme maliyeti ile saptanmaktadir. Bu yaklagima gore taginmaz
i¢in; 50.000.000 TL nihai degeri hesaplanmistir.

Finansman Gelir ve Giderleri

faryaft V0. Ko B33

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 Farki Gelirleri 2.872| 3.235386| 14.016.364| 9.672.462| 85.768.918| 76.096.456| 786,73%
Faiz Gelirleri | 766339 10436406  194.425| 14.681.030| (4.486.605| 7451 00%
Reeskont Faiz 695.764| 1.411357| .47 698.087 350.935| (347.152)|  -49,73%
Gelirleri o _
Menkul Kiymet Satig L 14364| 14364 m.d.
Geliri ri

TIRIM



| Toplam |  698.636] s.413.082] 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 Satig 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 sirasiyla, 698.636
TL, 5.413.082 TL , 25.504.516 TL, 10.564.974 TL ve 100.815.247 TL olarak gergeklesmis
olup, hasilat igindeki payr sirasiyla %289, %51,0 ve %4,0, %11,0 ve %57,3 olarak
gerceklesmistir. 2023 yihimin ilk 6 ayhk ddneminde 2022 yihinin ilk 6 aylik ddnemine kiyasla
Sirket’in finansman gelirleri 90.250.273 TL tutarinda ve %854,2 oraminda artmustir, Artig
temelde kur farki gelirlerinin artigi 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 | s617.506| 2023679 1439.885| 1216.124] (223.761) -15,5%
Faiz Giderleri 2070| 8.534.686] 31.622.820] 25794925  233.280](25.561.636) -99,1%
(R}‘?;:l;‘;‘:i'“iz 777571 1591591 1511026 11988701  (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
payi sirasiyla %0,1, %140,6, %5,5, %30,0 ve %1,5 olarak gergeklesmistir. 2023 yrilimin ilk 6
aylik ddneminde 2022 yilinin ilk 6 aylik ddnemine kiyasla Sirket’in finansman giderleri
26.097.553 TL tutarinda ve %90,8 oraninda azalmigtir. Finansman giderlerindeki diisil
temelde faiz giderlerinin dilglisiinden kaynaklanmustir,

Net Diénem Kar:

Net dénem kan Sirket'in konut satiglanindan ve kira gelirlerinden elde ettifi 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 gergeklesmigtir. Sirket’in net donem kan 2023
yilimin ilk alt1 ayhk doneminde 2022 yilirun ilk alti aylik ddnemine kiyasla 399.935.041 TL
tutarinda ve %322,9 oraminda artmustir. Ilgili donemdeki net donem kan artigi, gelirlerin
giderlere oranla daha fazla artirnimas: sayesinde hasilat artis orani olan %83,3’iin lizerinde
seyretmistir,

10.2.2. Net sahiglar veya gelirlerde meydana gelen
degisikliklerin nedenlerine iliskin agiklama:

dnemli degigiklikler ile bu
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Degigim
(TL)

Degisim
(%)

Hasulat (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 Saus Gelirleri

2.027.712

6.684.434

637.141.133

94.009.458

173.347.776

79.338.318

84,3%%

Toplam

2.417.990

10.617.767

641.463.55%

95.976.125

175,919,528

79.943,403

83,30%

Sirket’in gelir kalemleri, projelerin tamamlanmasi ile elde edilen konut satisi 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
sirastyla kira gelirlerinin toplam gelirleri i¢indeki pay1 %16,1, %37,0 , %0,7, %20 ve %1,5
olarak gerceklesmis olup, kira gelirlerinin toplam gelirleri igindeki pay1 2023 yilinin ilk 6 aylik
déneminde 2022 yilinin aym ddnemine kiyasla 605.085 TL artig gostermistir.

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021,31.12.2022, 30.06.2022 ve 30.06.2023 tarihleri itibanyla,
bagimsiz boliim satig gelirlerinin toplam gelirleri igerisindeki pay1 sirasiyla %83,9, %63,0,
%99,3, %98,0 ve %98,5 olarak gerceklegmigtir.

Sirket gelirlerini 2023 yihmun ilk 6 aylik déneminde 2022 yilimin aynt dénemine kiyasla
79.943.403 TL tutarinda ve %83,3 oraninda artirmis olup, arigin 79.338.318 TL tutarindaki
kismu bina satig gelirinden elde edilen artis kaynakl, 605.085 TL tutarindaki kisma ise kira
gelirlerden elde edilen artig kaynakhdir.

Sirket baglamig oldugu projelerinde anahtar teslim satig politikasim benimsediginden 2021 yili
sonu itibanyla bitirmis oldugu projelerin satisina baslamistir. 2022 yilinin tamaminda konut
projelerinde hedef satis politikasini uygulamstir.

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021,31.12.2022, 30.06.2022 ve 30.06.2023 tarihlerinde sona eren
mali ddnemler itibanyla satislarinin kinhimm asagidaki tablo ile 6zetlenmistir.

Degisim
(TL)

Degisim
(%)

Hasilat (T1L)

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%

Kenut Satisi - 800
Ada 1 Parsel

243.308.804

94,009,458

70.841.584

-23.167.874

-24,6%

Konut Satigi - 798
Ada 5 Parsel

-1393.832.329

75.287.129

75.287.129

m.d.

Konut Satigt - 799
Ada | Parsel

223,762

223762

m.d.

Parsel'de yer ortak alan satigindan
belirlenen rayi¢ deger lizerinden satis




Konut Satis: - 801 2027713 | 6.684.540 - .| 8910891] 8.910.891 md.
Ada 2 Parsel

Konut Satig1 - 677

Ada 16 Pascl - - . -| 18.084.410| 18.084.410 m.d.
Hasilat - Bahkesir - :
Ko 283.333| 2.833.333| 3.222.426| 1.416.667| 2021752  605.086 42,7%
AVM - Kira Geliri 283333| 2.833.333| 3.102087| 1.416.667| 2016668  600.001 42,4%
Konut - Kira Geliri - - 117.797 - - - m.d.
Diger Gelirler - - 2.542 - 5.085 5.085 m.d
:’;:5::“' Toplam 2.311.046| 9.517.873|640.363.559| 95.426.125 | 175.369.529 | 79.943.404 83,8%
AVM - Kira Geliri 106.944] 1.100.000] 1.100.000] s50.000]  550.000 - 0,0%
::g:;’:"“"m 106.944| 1.100.000| 1.100.000] 550.000|  550.000 ; 0,0%
¥:;']L“|:I Genel 2.417.990 | 10.617.873| 641.463.559| 95.976.125|175.919.528 | 79.943.404 83,3%

10.2.3. Thraggnm, izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle
meydana gelen faaliyetlerini dogrndan veya dolayh olarak 6nemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek kamusal, ekonomik, finansal veya parasal politikalar hakkinda bilgiler:
Tiirkiye’nin GSYH diizeyi, kisi basina milli gelir, harcama diizeyi, niifus artisi, kentlesme,
demografik ve sosyal egilimler, enflasyon oranlan, faiz oranlan, tiketici talebi, kurlar gibi
fakiorler Tiirkiye gayrimenkul ve ingaat sektSrinii, dolayisiyla $irket’i etkileyebilmektedir. Bu
faktérler disinda Sirket’i dogrudan etkilemis bir faktdr bulunmamaktadir.

10.3. Ihrageamn bor¢luluk durumu

Sirket’in 30.06.2023 tarihi itibaniyla bor¢luluk durumu asagidaki tabloda yer almaktadir.
Sirket’in bor¢luluk durumuna iligkin tablodan goriilecegi iizere Sirket herhangi bir
yukiimluligi kapsaminda teminat vermemistir.

BORCLULUK DURUMU (TL) 30.06.2023
Kisa Vadeli Yiikiimltlikler 16.417.518
Garantili -
Teminatli -
Garantisiz/Teminatsiz 16.417.518
Uzun Vadeli Yiikiimliliikler {uzun vadeli 322.193
borglarm kisa vadeli kisimlari harig ’
Garantili -
Teminath -
Garantisiz/Teminatsiz 322,193
Kisa ve Uzun Vadeli Yikimlilikler 16.730.711
Toplam1
Ozkaynaklar 1.719.602:7%1
Odenmis Sermaye . 2;5{000.50@
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i
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Kar veya zararda yeniden

sinflandinimayacak birikmis diger kapsamh (267.822)
| gelirler {giderler)
Gegmis yillar kirlar: veya zararlari 976.071.114
Net ddnem kéri 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 Satum Amach Finansal Varhklar -
D.Likidite (A+B+C) 252.867.765

E. Kisa YVadeli Finansal Alacaklar -

F. Kisa ¥adeli Banka Kredileri -

G. Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa
Vadeli Kism1

H. Diger Kisa Vadeli Finansal Borglar 89.213
1.Kisa Vadeli Finansal Bor¢lar (F+G+H) 89,213
.::._g;sa Vadeli Net Finansal Borgluluk (I- (252.778.552)
K. Uzun Vadeli Banka Kredileri -
L.Tahviller -

M.Diger Uzun Vadeli Krediler -

N. Uzun Vadeli Finansal Borgluluk
{K+L+M)

O.Net Finansal Borctuluk (J+N) {252.778.552)

Izahname tarihi itibariyla Sirket’in  borg¢luluk durumunda &nemii bir degigiklik
bulunmamaktadir.

Kredi Stzlesmeleri

Sirket biiyime planlarim gergeklestirebilmesi, yatinm harcamalanm yapabilmesi ve bu
yatinmlar sonucunda faaliyetlerden kaynakh dogacak olan igletme sermayesi ihtiyacim
kargilayabilmesi i¢in nakde gereksinim duymaktadir. Sirket, s6z konusu yatinm harcamalarinin
biiyiik ¢oZunlugunu dzkaynaklan ile finanse etmekte olup kalan kisimlan ve nakit ihtiyaci iin
banka kredisi kullanmaktadir.

Sirket, nakit ihtiyaglarim karsilamak amaciyla Tiirkiye’de kurulu gesitli bankalarla genel
sartlan haiz gesitli genel kredi sdzlesmeleri akdetmistir. Bu bankalarla akdedilen genel kredi
stzlesmeleri tahtinda Sirket’in kullanimina sunulan krediler Turk Liras: cinsindendir.




11. iIHRACCININ FON KAYNAKLARI

11.1. ihragginin kisa ve uzun vadeli fon kaynaklar hakkinda bilgi:
Sirket’in 30.06.2023 tarihi itibanyla fon kaynaklan asagidaki gibidir.

TOPLAM KAYNAKLAR (TL) 30.06.2023
Kisa Vadeli Yilkimlillikler 16.417.518
Kisa Vadeli Borglanmalar 89.213
Ticari Borglar 6.980.370
- Niskili Taraf -
- ftiskiti Olmayan Taraf 6.980.370
Caliganlara Saglanan Faydalar Kapsammnda Borglar 147.961
D_iger Borglar 16.528
- Higkili Taraf -
- liskili Olmayan Taraf 16.528
Ertelenmis Gelirler 9.038.389
Kisa Vadeli Karsihklar 24.043
- Calisaniara Saglanan Faydalara Hliskin Kargiiklar 24,043
Diger Kisa Vadeli Yikoimlitlitkier 121.014
Uzun Vadeli Yiikiimliilikler 322,193
Uzun Vadeli Kargiliklar 322.193
- Calizaniara Sagianan Faydalara fliskin Karsiliktar 322.193
Ertelenmis Vergi Yilkilmlitla3t -
(Ozkaynaklar 1.719.609.221
Odenmis Sermaye 220.000.000
Kar veya Zararda Yeniden Simflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamly
Gelirler veya Giderler -267.822
- Tanemlanms Fayda Planlar: Yeniden Olgiim Kazang / (Kayiplary) -267.822
Gegmig Yillar Kar / Zararlan 976.071.114
Net Dénem Kan / Zarari 523.805.929
TOPLAM KAYNAKLAR 1.736.348.932
Fon Kaynaklarinin Toplamdaki Paylar (%)
Kisa Vadeli Yitkiimlilokler/Toptam Kaynaklar 0,95%
Uzun Vadeli Yukidmlillokler/Toplam Kaynaklar 0,02%
Ozkaynaklar/Toplam Kaynaklar 99,04%

30.06.2023 tarihi itibaniyla Sirket’in fon kaynaklarinin %99,04’ (i 6zkaynaklarindan ve %0,95°1
kisa vadeli yikiimliliiklerinden ve %0,02’si uzun vadeli ylkiimliiliiklerinden olugmaktadir.
Kisa vadeli yiikiimlillikler temelde 6.980.370 TL. tutarindaki iliskili olmayan taraflara ticari
borglar ve 9.038.389 TL tutarindaki ertelenmis gelirlerden olusmaktadir. $irket, gegmis dénem
icinde kullanmis oldugu kredileri, kira ve satig gelirleri ile nakdi sermaye artigindan gelen
kaynak ile geri 6demistir. $irket’in, yeterli mi it saglayarak likidite riskini minimum




11.2. Nakit akimlarma iliskin degerlendirme:
Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihleri itibartyla zet nakit akig

tablosu asagidaki gibidir.

TL 09.11.2020- | 01.01.2021- | 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

Dtnem Kari (Zarars) 99.193.390 $3.170.924 | 823.740.860] 523.805.929

gggzmnxzr;mr t (Zarar)) Mutabakat ife ligilt | g¢ 990 040y | (50.183.375) | (319.369.937)| (288.061.395)

I5letme Sermayesinde Gergeklesen DeBisimier 81.043.348 | (285.742.191)| (286.906.292) | (80.579.541)

. :;':’;“:;l::f""’“"i“de“ Kaynaklanan | g4 9479s50)|  (173316) (35.931)|  4.883.265

Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklarin

Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislart (677.949) {173.316) (35.931)| (4.027.626)

Yatirim Amagh Gayrimenkullerin Alimindan ) )

Kaynaklanan Nakit Cikiglar: (90.270.001) 8.910.891

C. Finansman Faaliyetlerinden Nakit ) 313.883.992 | (154.582.150) (1.291.825)

Akislan

Pay ve Diger Ozkaynaga Dayal Araglarin _ ) )

Ihracindan Kaynaklanan Nakit Girisleri 200.080.000

Borglanmadan Kaynaklanan Nakit Girigleri - 120.000.000| 186.095.000 -

Borg Odemelerine iligkin Nakit Cikiglari - -| (308.500.670) -

Odenen Faiz - (6.116.008)| (33.557.518) -

Diger Nakit Girigleri (Cikislarn) - - 1.381.038 (1.291.823)

Yabanci Para Cevrim Farklarimin

Etkisinden Once Nakit ve Nakit 308.748 30.956.034 62.846.550 | 158.756.433

Benzerlerindeki Net Artis (Azaly)

D. Yabanc Para Cevrim Farklarinin Nakit ) ) ) )

ve Nakit Benzerteri Uzerindeki Etkisi

z:z';i:.:; Nakit Benzerlerindeki Net Artis 308.748|  30.956.034| 62.846.550] 158.756.433

EieEii:;? Basindaki Nakit ve Nakit Benzerleri i 308.748 31.264.782 94 111332

F. Donem Sonundak Nakit ve Nakit Benzerler 308748  31264.782| 94111332 252867765

Sirket, isletme faaliyetlerinden 31.12.2020 ve 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihi itibanyla
sirastyla, 91.256.698 TL, 217.464.631 TL ve 155.164.993 TL tutarinda nakit yaratirken
31.12.2021 tarihinde isletme faaliyetlen kaynakh 282.754.642 TL tutaninda nakit ¢tkist

yagamgtir.
Sirket, yatirim faaliyetlerinden kaynakl 3V 12 202‘0 *gli-l

021 ve 31.12.2022 tarihinde sona

eren dénemler itibanyla girasiyla, 90. 9ﬁ’7 920 73 3% TL ve 35.931 TL nakit ¢ikis
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yaganirken, 30.06.2023 tarihinde sona eren donemde 4.883.265 TL nakit yaratabilmistir. Sirket
09.11.2020-31.12.2020 arasinda, 90.270.001 TL tutarinda Yatinm Amagh Gayrimenkullerin
Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikisi yagarken aym dSnem itibariyla Maddi ve Maddi Olmayan
Duran Varhklarin Alimindan Kaynaklanan 677.949 TL tutarinda nakit gilasi yasamustir.
31.12.2021 ve 31.12.2022 tarihlerinde ise sirasiyla 173.316 TL ve 35.931 TL nakit ¢ikas
yasamgtir. Sirket 01.01.2023-30.06.2023 déneminde 4.027.626 TL tutarinda Maddi ve Maddi
Olmayan Duran Varliklann, temelde tagit alimindan kaynaklanan nakit ¢ikigi yagarken,
8.910.891 TL tutarinda nakit akigim yatirim amagli gayrimenkul satisiyla yaratabilmistir.

Sirket, finansman faaliyetleri kaynakli 31.12.2020 tarihinde sona eren kist mali dénem
itibariyla nakit yaratamazken, 31.12.2021 tarihinde sona eren mali ddnem itibartyla
313.883.992 TL nakit yaratabilmistir. 31.12.2022 tarihinde sona ecren mali donemde ise
finansman faaliyetleri kaynakli 154.582.150 TL nakit ¢ikisi yasanmistir. 31.12.2022°de
finansman faaliyetleri kaynakl: yasanan nakit ¢ikisimin 308.500.670 TL tutarindaki nakit ¢ikis
bor¢ Odemelerine iliskin  ve 33.557.518 TL’lik kisrm ise faiz &demelerinden
kaynaklanmaktadir. 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénem itibanyla 1.291.825 TL
tutarinda finansman faaliyetleri kaynakl: nakit ¢ikigt yasanmustir. Ilgili nakit gikisi, Sirket’in
ingaat malzemesi alimi kapsaminda kredi kartiyla 6deme yapmis oldugu 1.381.038 TL’lik
tutarin 30.06.2023 doneminde 1.291.825 TL tutanindaki kisminin §denmesini gésteren nakit
¢ikigidur.

Sirket, 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénemler
itibaryla faaliyetlerinden toplamda sirasiyla 308.748 TL, 30.956.034 TL, 62.846.550 TL ve
158.756.433 TL tutarinda nakit eide ederek dénem sonu nakit ve nakit benzerleri bakiyesini
aym donemler itibariyla 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 ihtiyac: hakkinda degerlendirme:

Fonlarim yénetirken Sirket’in hedefi, ortaklarina getiri, diger paydaglanna fayda saglamak ve
sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sermaye yapisim siirdiirmek igin Sirket’in
nakit akisinin stirdiiriilebilirligini korumaktir. Sirket tamamlanan konut satiglarindan elde ettigi
gelirler ve kira gelirleri ile nakit akigini saglamaktadir. Net bor¢ 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¢lanndan 252.778.552 TL tutarindan daha fazla oldugu
anlagilmaktadir, 30.06.2023 tarihi itibariyla Sirket’in bor¢lanma ihtiyact bulunmamaktadir.
Bununla birlikte, vakin gelecekte Sirket’in borglanma ihtiyaci duyacag: da ngoriilmemektedir.
Planlanan halka arz isleminden $Sirket’in elde edecegi fonlar ve meveut bagimsiz bdlim
satiglarindan elde edecegi gelirler ile gelecekte yapilmas: planianan projelerin ve nakit akiginin
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 Makit 308.748 31.264.782| 24.111.328] 239471316
B.Nakit Benzerleri - 70.000.004 13.396.449
C.Alim Satim Amagli Finansal Varhklar -
D.Likidite (A+B+C) 94.111.332 | 252.867.765
E. Kisa Vadeli Finansal Alagefiklar




F. Kisa Vadeli Banka Kredileri -

Q. Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa
Vadeli Kismi

H. Diger Kisa Vadeli Finansal Borglar - -
L.Kisa Vadeli Finansal Borglar (F+G+H) - 122.405.670

J. Kisa Vadeli Net Finansal Bor¢luluk (I-
E-D)

K. Uzun Vadeli Banka Kredileri - - - -
L.Tahviller - - - -

M.Diger Uzun Vadeli Krediler - - - -

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

(308.748) 91.140.888 | (92.730.294) | (252.778.552)

(308.748) 01.140.888 | (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 ddnemlerde sirasiyla -73.898.425 TL, 121.024.172 TL, 584.797.456 TL ve
824.339.081 TL tutarindadir. Sirket’in mevcut finansman imkanlart ve nakit ve nakit kaynaklari
dikkate alindiginda yillik olarak operasyonel ihtiyaglarim karsilayabilecek diizeyde isletme
sermayesi  yaratabildigi  diisiniilmektedir. Bununla birlikte 2020 yilinda net isletme
sermayesinin negatif ¢tkmasinin sebebi; 2021 yilinda nakit sermaye artiginda kullanlmak {izere
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- Donen Varliklar 138.944.398 | 323 439.932 | 638.082.572 | 840.756.599
Eugﬁh‘;’[zﬂ‘i’; 212.842.823 [202.415.760| 53.285.116| 16.417.518
A-B Net Isletme Sermayesi | -73.898.425 | 121.024.172 | §84.797.456 | $24.339.081
Hasnlat 2.417.990| 10.617.767 | 641.463.559 | 175.919.528
Hasilat Igindeki Payr -3056,20% | 1139,80% |  91,20%| 468,59%

11.5. Faaliyetlerini dogrudan veya dolayh olarak onemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek fon kaynaklarimin kullanimina iligkin simrlamalar hakkinda bilgi:
Sirket’in faaliyetlerini dogrudan veya dolayli olarak onemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek fon kaynaklarimin kullanimina iligkin sinirlamalar (davalar, anlasmalar, $nemli
uyusmazhklar, teminat, rehin, ipotekler vb.) bulunmamaktadir.

11.6. Yidnetim kurulunca karara baglanmis olan planlanan yatinmlar ile finansal
kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere mevcut ve edinilmesi planlanan
dnentli maddi duran varliklar i¢in dngdrillen fon kaynaklar1 hakkinda bilgi:

Yoktur.




12. ARASTIRMA VE GELISTIiRME, PATENT VE LISANSLAR

12.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihraggimn
aragtirma ve gelistirme politikalar ile sponsorluk yaptifi arastirma ve geligtirme
etkinlikleri i¢in harcanan tutarlar da dahil olmak iizere bu etkinlikler igin yapilan
ddemeler haklkinda bilgi:

Yoktur,

13. EGILIM BILGILERI

13.1. Uretim, satis, stoklar, maliyetler ve sats fiyatlarinda goriilen $nemli en son egilimler
hakkinda bilgi:

Sirket performansim etkileyen temel faktSrler arasinda ulusal ve uluslararasi finansal
piyasalardaki kogullar, ddviz kurundaki dalgalanmalar, deprem gibi dogal afetler, gayrimenkul
sektoriindeki yatinm egilimleri, finansmana erisim ve finansman maliyeti gibi hususlar
bulunmaktadir. Diger taraftan sektoriin, finansal piyasalar ve ekonominin genel gidisati
uyarinca gekillenme egilimi nedeniyle yaganabilecek ekonomik kriz ve dalgalanmalar ile imar,
insaat, cevre izinlerinin ve diger izinlerin ya da ruhsatlarin alinmasinda yasanabilecek zorluklar
Sitket'in gelirlerini olumsuz yénde etkileyebilir ve gelecekte yapiimasi planlanan yatirimiarin
ertelenmesine veya iptaline neden olabilir.

Bahsi gegen risk faktorlerinin yani sira Sirket, sektor ve bolgedeki trendleri yakindan takip edip,
yatirim kararlanm Sngériilen talepler dogrultusunda gekillendirmektedir.

Sirket’in 2020 yilinda bdliinme yoluyla kurulmasindan ingaat iglerinin projeler agamasindan
satifabilir ddSneme kadar maliyet kalemlerini etkileyen en biiylik faktdr ddviz kurlarinin artis
gostermesi sebebiyle meveut maliyet beklentilerinin dstiinde gergeklesmistir.

TUIK tarafindan agiklanan Mayis 2023 verilerine gore, ingaat maliyet endeksi 2023 yih Mayis
ayinda bir dnceki aya gore %0,54 , bir Snceki yilin ayni ayina gére 2047,95 artti. Bir Onceki aya
gore malzeme endeksi %0,28, ig¢ilik endeksi %1,23 arttr. Bununla birlikte, Bina ingaati maliyet
endeksi, bir onceki aya gore %0,77, bir dnceki yilin ayni ayina gére %49,97 artt1. Bir dnceki
aya gore malzeme endeksi %0,60, is¢ilik endeksi %51,17 artt1. Ayrica bir 6neeki yihn ayni ayina
gore malzeme endeksi %35,38, iscilik endeksi %105,27 artti. Aynca Bina dig1 yapilar igin
insaat maliyet endeksi, bir Snceki aya gére %0,22 azaldi, bir énceki yilin aym aymna gore
%41,50 arttr. Bir &nceki aya gbre malzeme endeksi %0,78 azalds, is¢ilik endeksi %a1,42 artt1.
Ayrica bir nceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %27,93, is¢ilik endeksi %103,18 artti.

Yasanan bu maliyet artiglani Sirket’in iiretim maliyetlerini etkilemistir. Buna kargin ihtiyag
olmasa dahi konut stokunun hitap etiigi orta ve st gelir diizeyine sahip tiketici grubunun
konut taleplerini kargilamasi gayrimenkuldeki talebi desteklemistir. Sirket’in portfdyiiniin
bulundugu bélgenin tatil bolgesinde yer almasi da S$irket’in satiglarnin olumlu ydnde
etkileyebilecek nitelikte olabilir,

13.2. ihragemn beklentilerini dnemli dlgiide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler,
talepler, taahhiitler veya olaylar hakkinda bilgiler:
$1rket’ in faallyct sonuglarin: énemli olq:ucle etk1leyebllecek snemli faktdrler isbu Izahname’nin
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14. KAR TAHMINLERI VE BEKLENTILERI

14.1. Ihraggmn kar beklentileri ile i¢inde bulunulan ya da takip eden hesap dénemlerine
iliskin kar tahminleri:
Yoktur.

14.2. ihraggimn kar tahminleri ve beklentilerine esas tegkil eden varsayimlar:
Yoktur.

14.3. Kar tahmin ve beklentilerine iliskin bagimsiz giivence raporu:
Yoktur.

14.4. Kar tahmini veya beklentilerinin, gegmis finansal bilgilerle kargilagtirilabilecek
sekilde hazirlandigina iliskin agiklama:
Yoktur.

14.5. Daha tnce yapilmis kar tahminleri ile bu tahminlerin isbu izahname tarihi itibariyle
hala dogru olup olmadig hakkinda bilgi:
Yoktur.

15. IDARI YAPI, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICILER

15.1. Thragginin genel organizasyon semasi:

Yénetim Kurnln
Baskani {Cem

Ol

o Deatek Desteh Destek
Dextck AL <

Prrsoneli ) Pertonell Penoncli Pervoneli Personeli
(Serkag Persoucli (Ziileyhz (Sehahattin (skan {Remri

Cingtz) {Kaya Onay) Ouay) Orug) thmg) ERc Riu)

| AD1SOYADI! GOREV{ SORESI
Cem OKULLU | Y&netim Kurulu Bagkan: 2020-Devam Ediyor. ]
Cengiz OKULLU | Yonetim Kurulu Bagkan Vekili 2020- Devam Ediyor.
{ sl DIN-CER . Bagimsiz Yé&netim Kurulu Uyesi | 2022 — Devam Ediyor -
| Selim Onur | Bagigsiz Y8netim Kurulu U "?‘;_'-, "8, Devam Edi;ir -
| YAUN j L &
A T - L8 B
e
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Bitlent BIRCAN Genel Midar/Y énetim Kurulu Uyesi | 2022- Devam Ediyor.

Serkan Pazarlama ve Satig Direktoril 2020 — Devam Ediyor.

BAYRAKTUTAN

Kagan KAYA Muhasebe ve Finans Mildilril 2021- Devam Ediyor.
15.2. idari yap::

15.2.1. ihraccinin yonetim kurulu i

veleri haklanda bilgi:

Sermaye Pay

?on 5Yilda
Adh I . hragida Giérev Siiresi / Kalan
Soyads | COrevi | Is Adresi Ustlendigi | GBrev Siiresi
Grevier (TL) (%)
28.12.2022 Olagan st
Caybagi Genel  Kurul Karan
Cem Yonetim | Mahallesi Aydin | Yénetim uyarinca 28.1 2.20:25
OKULLU Kurulu Caddesi Kurulu tarihine kadar yonetim | 110.000.000 | 50
Bagkanl Noa:51/A Bagkanm kurulu iiyesi, 28.12.2023
Torbal/iZMIiR tarihine kadar ise yonetim
kurulu baskam segilmistir,
Yénetim 28.12.2022 Olagan st
Viénetim Caybast ' Kurulu Genel Kurul  Karan
Cengiz Kuruhs Maha]](?SI Aydin Baslfa'n uyarinca 28. 12.20.25
OKULLU | Baskan Caddesi Vekili- tarihine ka@ar yonetim | 110.000.000 | 50
Vekili No:51/A Yonetim kurulu tyesi, 28.12.2023
Torbal/iZMIR | Kurulu tarihine kadar ise vonetim
Uyesi kurulu vekili segilmigtir.
28.12.2022 Olagan std
Caybag! Yonetim Genel Kurul  Karan
Blent Yonetim | Mahallesi Aydin | Kurulu uyarinca 28. 12.20:'25
BIRCAN | Kurulu Caddesi Uyesi - | tarihine kadar ybnetim - -
Uyesi No:31/A Genel kurulu Gyesi, 02/01/2023
Torbal/tZMIR | Mudir tarihinde Genel Miidir
olarak segilmistir.
28.12.2022 Olagan iistd
Bagimsiz g‘gmisi Avdmn Bagimsiz Genel Kurul  Karan
Isil Y dnetim Caddesi y Y 6netim uyarinca 28.12.2025 )
DINCER | Kurulu No:Si/A Kurulu tarihine kadar baglmmz.
Uyesi Torbal/iZMIR Uyesi ydnetim kurulu  {lyesi
sec¢ilmistir.
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Caybast 28.12.2022 Olagan iistii
: Bagimsiz yoast Bagimsiz Genel  Kurul  Karan
Selim . Mahallesi Aydin .

Y6netim : ¥ 8netim uyarinca 28.12.2025
Onur Caddesi oy e = =

Kurulu . Kurulu tarihine kadar bagimsiz
YALIN Uivesi No:31/A Ovesi Sneti kurul iyesi

yes TorbalyiZMiR | ¥ yonetim ~Kurulu - Lyes
secilmistir.

Adi Soyadi Ydnetim Kurulu iiyelerinin ihra¢gr disinda ylrittiikleri girevier
Cem OKULLU Cem Zeytin A.S., Ege Proje Gayrimenkul A.S. ve Tukas Gida San.ve Tic. A.$. Ortagi
Cengiz OKULLU

Cem Zeytin A.S., Ege Proje Gayrimenkul A.$. ve Tukas Guda San.ve Tic, A.S. Ortad

Biilent BIRCAN Yoktur

1511 DINCER D Consultancy Gayrimenku! Gelistirme ve Pazarlama Kurucusu ve Ydneticisi

Selim Onur YALIN | Mono Mimarlik Genel Midir

15.2.2. Yonetimde siiz sahibi olan personel hakkinda bilgi:

S;}hnr:‘;:’:{ll:a Sermaye Payi
Adh Soyadi Gorevi is Adresi Ustlendigi
Gtrevler
(TL) (%)
Ybnetim Caybas Mahallesi .
Cem OKULLU Kurulu Aydin Caddesi No:s1/a | yoree Kurl | 419,000,000 | 50
Bagkani TorbalyiZMIR §
Yonetim Caybagy Mahallesi ;’bnke;:lm 5:;?115
Cengiz OKULLU | Kurulu Aydin Caddesi No:51/A Y?fmﬁm Koy | 110:000.000 [ 50
Baskan Vekili | Torbal/IZMIR Dyesi
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Biilent BIRCAN

Genel Miidiir

Caybas! Mahallesi
Aydin Caddesi No:51/A
Torbal/iIZMIR

Mudir-
Kurulu

Genel
Y onetim
Dyesi

Serkan Pazarlama ve | Caybas Mahallesi
Satis Aydin Caddesi No:51/A | Pazarlama Midorii -
BAYRAKTUTAN Direktori Torbali/iZMIR
Muhasebe ve | Caybag Mahallesi
Kagan KAYA Finans Aydin Caddesi No:51/A | Muhasebe Midiird - -
Miidiiril TorbalviZMIR

15.2.3. ihracct son 5 vil igerisinde kurulmus ise ihraccimin kurncular: hakkinda bilgi:

. Son 5 Yilda Ihraggida Sermaye Payi
Adi1 Soyads Corevi Is Adresi {istlendigi Gorevler
(TL) (%)
Y dnetim Caybags Mahallesi Aydmn e
ST(HI]JLLU Kurulu Caddesi No:S1/A ;"“:;1‘1‘:’ Raruld | 3 19.000.000 | 50
Bagkan TorbaliZMIR %
Cengiz Ydnetim Caybagt Mabhallesi Aydin | Yonetim Kurulu
OT(SLLU Kurulu Baskan | Caddesi No:51/A | Baskan Vekili- | 110.000.000 | 50
Vekili Torbal/IZMIR Y#netim Kurulu Uyesi

15.2.4. ihragcinin mevcut yénetim kurulu iiyeleri ve yonetimde séz sahibi olan personel
ile ihracer son § yil icerisinde kurulmus ise kurucularin birbiriyle akrabahk iliskileri
haklanda bilgi:

Sirket’in Yonetim Kurulu Bagkami Cem OKULLU ile Yonetim Kurulu Bagkan Vekili Cengiz
OKULLU kardestirler. Sirket’in mevcut yonetlm kurulu ilyeleri ve yénetimde sdz sahibi olan

<1 ifhates: Aydin Gadduis
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15.3. Ihrag¢imm yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde sz sahibi olan personelin ydnetim
ve uzmanltk deneyimleri hakkinda bilgi:

Cem Okullu (Yonetim Kurulu Baskani)

1972 yilinda Yozgat’ta dogmugtur. Ortaokul eZitimini Ankara’da Aniftepe Lisesi’nde
tamamlamistir. 1990 yilindan itibaren zeytin toptan ticaretinin yapildify Cem Zeytin A.S.’de
Yonetim Kurulu Baskani, 2014 yilindan itibaren salga ve domates iiriinleri, konserve, tursu,
regel, sos ve dondurulmus gida tiretimi yapan Tukag Gida Sanayi A.S$. Yoénetim Kurulu Bagkam
olarak gdrev yapmaktadir. 1990 yilindan itibaren yilriittéigli ingaat yapim faaliyetlerini, 2020
yilinda ikamet amagh binalarin ingaatimn yapildigs Sirket biinyesine tagiyan Cem Okullu,
Yénetim Kurulu Bagkam olarak gérev almaktadir.

Cengiz Okullu (Yonetim Karulu Baskan Vekili)

1967 yilinda Ankara’da dogmustur. Liseyi Ankara’da Ankara Ticaret Lisesinde tamamlamig
olup iiniversiteyi ise Ankara Gazi Universitesinde tamamlamigtir. 1990 yilindan itibaren zeytin
toptan ticaretinin yapildign Cem Zeytin A.$.’de Y6netim Kurulu Uyesi, 2014 yilindan itibaren
sal¢a ve domates iiriinleri, konserve, turgu, regel, sos ve dondurulmug gida tiretimi yapan Tukag
Gida Sanayi A.S. de Yénetim Kurulu Uyesi olarak gérev yapmaktadir. 1990 yilindan itibaren
yiiriittiigl ingaat yapim faaliyetlerini, 2020 yilinda ikamet amagli binalarin ingaatinin yapildid:
Sirket biinyesine tagiyan Cengiz Okullu, Yénetim Kurulu Uyesi olarak gdrev almaktadir.

Biilent Bircan (Yénetim Kurulu Uyesi — Genel Miidiir)

1967 Ankara, Polatlh dogumludur. 1998 yilinda Gazi Universitesi Isletme Béliimiinden mezun
olmustur, 1988 — 1994 yillan arasinda Philips Ticaret A.S. ydnetici olarak gérev yapmusgtir.
1994 — 2013 yillan arasinda Sisecam Holding’de ytnetici olarak gérev yapmigtir. 2014 — 2020
yillan arasinda Tukas Gida Sanayi ve Ticaret A.S.’de Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olarak
ghrev yapmstir,

Isil Dinger (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)

1998 yilinda Yildiz Teknik Universitesi Ingaat fakiiltesinden mezun olmus olup, 2001 yilinda
yiiksek lisansim ayni tiniversitede tamamlamstir. Calisma 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
aymi kurumda y&neticilige yilkselmis olup, 2008 yilinda ise Genel Mildiir Yardimetis: olmustur.
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$.’de 2008-2013 yillan arasinda Genel Miidiir olarak gorev
yaptiktan sonra, Ronesans Gayrimenkul’e ge¢migtir. 2013-2015 wyillar1 arasinda Rénesans
Gayrimenkul’de Genel Miidiir Yardimcisi gdrevi sonrasinda, 2015 yilinda Rénesans
Gayrimenkul’den ayrilmis olup 2015 yilindan giiniimiize kadar ID Consultancy Gayrimenkul
Gelistirme ve Pazarlama Kurucusu ve Ydneticisi olarak ¢alisma hayatina devam etmektedir.

Selim Onur Yalm (Bagimsiz Yoénetim Kurulu Uyesi)

Bopazici Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Isletme Béliimii'nii 2000 yilinda
bitiren Selim Onur Yalin, ¢aligma hayatina PwC Denetim Bdaliimii’nde baglamistir. 2000-2004
arasinda birgok farkli sektbrden firman z denctimde gorev alirken Serbest
Mubhasebeci ve Mali Miisavir unvanina 05-2007 déneminde North Carolina

State Universitesi'ndep Isletme Yiiksek/L. ecesm hak kazandiktan sonra [s Yatinm
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Menkul Degerler A.S.’de Kurumsal Finansman Béliimi’nde 13 yil siireyle galismustr. Is
Yatinm’da Kurumsal Finansman kariyerinde bagta sirket birlesme ve devralmalar olmak iizere
gok cesitli sermaye piyasalari projelerinde gérev alan Selim Onur Yalin, SPK lleri Diizey,
Tiirev Araglar ve Kurumsal Yénetim Derecelendirme lisanslarina sahiptir. 2020 Agustos’tan
bu yana Mono Mimarlik’da Genel Miidiir olarak gérev almaktadir,

Serkan Bayraktutan (Pazarlama ve Sats Direktiri)

1975 yilinda Usak’ta dogmustur. Anadolu Universitesi Kamu Yénetimi Boliimil’nden 2004
yilinda mezun olmustur. 2020-2021 yillar1 arasinda Yatinm Finansman Menkul Degerler
A.$.’de yonetmen olarak gérev yapmustir. 2020 yilindan bu yana Sirket’te satis ve pazarlama
direktérii 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 Fakiiltes,
Isletme Lisans Bsluminden 2010 yilinda mezun olduktan sonra Dokuz Eyliil Universitesi,
Sosyal Bilimler Enstitlisii, Muhasebe Finansman Anabilimi Muhasebe Yiiksek Lisansini 2012
yilinda tamamlamistir. Mesleki anlamda galisma hayatina endtistriyel vana iiretimi yapan DVD
A.S.’de baglamigtir. Yillar itibariyla yabanci sermayeli firmalarda muhasebe ve finans uzmam
ve mildiir pozisyonunda gérev yapmustir. 2021 yilindan bu yana $irket’te muhasebe ve finans
miidiirii olarak gorev yapmaktadir.

15.4. Yonetim kurulu liyeleri ile ydnetimde stz sahibi olan personelin son durum da dhil
olmak iizere son bes yilda, yonetim ve demetim kurullarinda bulundugu veya ortag
oldugu biitiin sirketlerin unvanlari, bu sirketlerdeki sermaye paylari ve bu ydnetim ve
denetim kurullarindaki liyelifinin veya ortakhiimin halen devam edip etmedigine dair
bilgi:

Yb';;‘:::l::‘ ::“'“ ST 1 IR LTI TN S Garevinin Halen
Y Denetim Kurullarinda Sermaye .
Yonetimde Stz Grevi a Devam Edip
Sahibi Olan Bulundugu veya Ortafin Payi1 (%) Etmedigi
Oldugu Sirket Unvam
Personel
_ Adra GYO A S. 50
{ = . <
Tuk
| ukas (hda ianayl ve Ticaret 45,78
S
Tukas Dis Ticaret A.S. -
o Ce'm‘_hz_eytin AS. 50
Cem Okullu YO"eBtml: Kurulu Devam Etmekie
akant Anadolu Yapi Gayrimenkul 100
AS.
Ege Proje Gayrimenkul A.S. S0
Bat: Ege ingaat A.S. 100
100
Cengiz Okullu ; 50 Devam Etmekte
Al f 5 'f\ Elﬁigﬂ
i ke ETL 2
VAT rﬁl'i'ﬂirg::l!:e five Mahpleg Barbarol Bylvan —
Cavbadi MRalles: Aven Cadde owirs Ku
Totlisli 1ZMIE 344k 0 Bankiaglls, L
Torbalt VI Nu 639 083 fis; e1:0212 384 A0 10




Tukas Gida Sanayi ve Ticaret )
AS.
Y#netim Kurulu
Bagkan Vekili Tukas Dis Ticaret A.S. -
Ege Proje Gayrimenkul A.$. 50
I51] Dinger Ybnegm K.urulu Adra GYO AS. - Devam Etmekte
yesi
Selim Onur Yalin Yﬁncar:els(iurulu Adra GYO A.S. - Devam Etmekte
Ynetim Kurulu ]
Uyesi AdraGYO AS. Devam Etmekte
Btlent Bircan Genel Mddifir )
Baginsiz \:ﬁneflm Tukas Gida Sanayi ve Ticaret ) 2014 — 2020
Kurulu Uyesi AS.

15.5. Son 5 yilda, ihra¢¢imin yénetim kurulu iiyeleri ile yinetimde yetkili olan personelden
alnan, ilgili kigiler hakkinda sermaye piyasasi mevzuati, 5411 sayah Bankacihk Kanunu
ve/veya Tiirk Ceza Kanununun 53 iincii maddesinde belirtilen siireler gecmis olsa bile;
kasten islenen bir suctan dolay: bes yil veya daha fazla siireyle hapis cezasma ya da
zimmet, irtikdp, riisvet, harsizhik, dolandiricilik, sahtecilik, giiveni kitiltye kullanma, hileli
iflas, ihaleye fesat karigtirma, verileri yok etme veya defistirme, banka veya kredi
kartlarinin kétiiye kullamlmasi, kagakeilik, vergi kagakeihifi veya haksiz mal edinme
suglarindan dolay: alinmig 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, ihrag¢inin meveut yonetim kurulu iiyeleri ile y6netimde séz sahibi olan
personele iliskin yargs makamlannca, kamu idarelerince veya meslek kuruluslarinca
kamuya duyurulmus davalar/su¢ duyurular ve yaptinnmlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

15.7. Son § yilda, ortakhifin mevcut yinetim kurulu fiyeleri ile yinetimde stz sahibi olan
personelin, ybnetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi oldugu girketlerin
iflas, kayyuma devir ve tasfiyeleri hakkinda ayrintih bilgi:

Yoktur.

15.8. Son 5 yilda, ortakhifin meveut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi olan
personelin herhangi bir ortakhiktaki ydnetim ve denetim kurulu iiyeliine veya
ihracgidaki diger yonetim gorevlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri tarafindan son
verilip verilmedigine dair ayrintih bilgi:

Yoktur.

15.9. Yonetim kurulu Giyeleri, yonetimde stz sahibi personel ile ihraggi son 5 y1l i¢erisinde
kurulmus ise kurucularm ihragerya karst e yleri ile sahsi gikarlan arasindaki ¢tkar
¢atismalarma iliskin b '
Yoktur.
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15.9.1. Yidnetim kurulu fiyeleri, ybnetimde stz sahibi persomel ile ihraggr son 5 yil
icerisinde kurulmus ise kurucularin yonetim kurulunda veya iist ydnetimde gbrev
almalan i¢in, ana hissedariar, miisteriler, tedarikciler veya baska kigilerle yapilan
anlasmalar hakkinda bilgi:

Yoktur.

15.9.2. Thracginin ¢ikardaf ve yinetim kurulu ilyeleri, yénetimde siiz sahibi personel ile
ihracct son 5 yil icerisinde kurulmus ise kurucularin sahip oldufu sermaye piyasasi
araglariin satisy konusunda belirli bir siire i¢in bu kisilere getirilmis simrlamalar
hakkinda ayrintih bilgt:

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yayinlanan 2020/33 sayih Kurul Biilteni uyarinca;

SPKn'nun 101/1 maddesi ve V-101.1 sayimli Bilgi Suistimali ve Piyasa Dolandincilig
Incelemelerinde Uygulanacak Tedbirler Tebligi'nin 5/1 ve 6/1 maddeleri uyarinca Cengiz
Okullu hakkinda 03.06.2020 tarihli islemlerden bagiamak iizere borsalarda 6 ay siireyle gegici
islem yasag1 uygulanmasina karar verilmigtir. SPKo'nun 101/1 maddesi ve V-101.1 Bilgi
Suistimali ve Piyasa Dolandincihg Incelemelerinde Uygulanacak Tedbirler Tebligi'nin 18/3
maddesi uyarinca; 02.06.2020 tarihi giin sonu itibariyla miilkiyetinde toplam sermayeye oram
%3 ve uzerinde TUKAS pay: bulunduran Cem OKULLU’nun miilkiyetinde bulunan TUKAS
paylarinin 6 ay boyunca borsada satiga konu edilmemesine, bu amagla s6z konusu paylann
kiymet tanimlarnimin Merkezi Kayit Kurulugu A.S. tarafindan 6 ay boyunca borsa iglemlerine
konu edilemeyecek sekilde degistirilerek izlenmesine, Kurulumuz kararnmn kamuya
duyurulmasindan once, ilgili kisilerin gergeklestirmis oldugu veya borsalardaki emir kabul
esaslarina gére borsalara intikal ettirmig olduklarn alm veya satim emirleri sonucunda
gerceklesen islemlere iligkin takas yiikiimliiliiklerinin yerine getirilmesine ve bu kapsamda
gerekli islemlerin yapilmasina karar verilmigtir.

16. UCRET VE BENZERI MENFAATLER

16.1. Son yillik hesap dénemi itibariyle thrag¢einin ydnetim kurulu dyeleri ile yonetimde
58z sahibi personelinin; ihra¢¢1 ve bagh ortakhklarina verdikleri her tiirlis hizmetler igin
stz konusu Kkisilere 5denen iicretler (sarta bagh veya ertelenmis ddemeler dihil) ve
saflanan benzeri menfaatler:

Sirket’in yonetim kurulu iiyelering ve tist diizey yoneticilere 31.12.2020, 31.12.2021,
31.12.2022 ve 30.06.2023 ddnemlerinde sagladif fayda ve menfaatler agagida belirtilmistir.

TL 09.11.2020 | 01.01.2021 | 01.00.2022 | 01.01.2023

31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 30.06.2023

¥onetim Kurulu Uyelerine Saglanan Ucret ve o T
G
N

Benzeri Menfaatlerﬁ lami (TL)

bz Mahales dydin v
Totuasts 1ZHER |
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(st Yinetime Saglanan Ucret ve Benzeri
Menfaatler Toplam: (TL)
- 185.000

410.000 340.000

TOPLAM

- 185.000 410.000 540.000

16.2. Son yillik hesap diénemi itibariyle ihragginin ydnetim kurulu iiyeleri ile yonetimde
s6z sahibi personeline emeklilik ayhgi, kidem tazminath veya benzeri menfaatleri
Gdeyebilmek icin ihrag¢ginin veya bagh ortakhklarmin ayirmg oldufu veya tahakkuk
ettirdikleri toplam tutarlar:

Sirket’in 30.06.2023 dénemi itibariyla y6netimde stz sahibi bulunan personeli igin aynlan
kidem tazminati karsilik tutan 322.193 TL dir. Izin igin aynilan 24.043 TL dir.

17. YONETIiM KURULU UYGULAMALARI

17.1. Thra¢cinin ybnetim kurulu iiyeleri ile yénetimde séz sahibi olan personelin gérev
silresi ile bu gérevde bulundugu déneme iliskin bilgiler:

Son 5 Yilda
Adi Soyadi thrageida Gorev Siiresi / Kalan Gorev Siiresi
Ustlendigi
Gorevler
Yénetim Kurulu 28.12.2022 Olagan iistth Genel Kurul Karar uyaninca
Cem OKULLU 28.12.2025 tarihine kadar ybnetim kurulu tiyesi, 28.12.2023
Bagkant s . . P
tarihine kadar ise ynetim kurulu bagkan segilmistir
Yonetim Kurulu 28.12.2022 Olagan iistii Genel Kurul Karar1 uyarinca
Cengiz OKULLU . 28.12.2025 tarihine kadar yiinetim kurulu dyesi, 28.12.2023
Basgkan Vekili g ; . ST
tarihine kadar ise ydnetim kurulu vekili segilmistir.
Ydnetim Kurulu 28.12.2022 Olagan iistis Genel Kurul Karar uyarinca
Billent BIRCAN Uyesi ve Genel 28.12.2025 tarihine kadar yonetim kurulu tyesi, 02/01/2023
Mixdilr tarihinde Genel Mildiir olarak segilmistir.
Bagimsiz Yonetim 28.12.2022 Olagan st Genel Kurul Karar uyarinca
[sil DINCER . 28.12.2025 tarihine kadar bagimsiz yinetim kurulu Gyesi
HSCIER se¢ilmigtir

Selim Onur YALIN

Bagimsiz Yinetim
Kurulu Uyesi

28.12.2022 Qlagan ustll Genel Kurul Kararl uyarinca
28.12.2025 tarihine kadar bagimsiz yénetim kurulu tvesi

secilmistir.
Serkan Pazarlama ve Satig Siresi
BAYRAKTUTAN Direktoril presiz
Muhasebe ve .
Kagan KAYA jinans Mirditril Stiresiz
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17.2. Tamamlanan son finansal tablo dénemi itibariyle ihra¢¢r ve bagh ortakhkiar:
tarafindan, yonetim kurulu iiyelerine ve yinetimde siiz sahibi personele, iy iliskisi sona
erdirildiginde yapilacak $demelere/saflanacak faydalara iligkin sézlegmeler haklunda
bilgi veya bulunmadigina dair ifade:

Sirket’in Yonetim Kurulu iiyelerinin veya yénetimde s6z sahibi personelinin is iligkisi Sirket
tarafindan tek tarafl: olarak feshedildiginde, 4857 sayili Is Kanunu gergevesinde tazminat, hak
edilmis izin ticreti vb. 6deme yiikiimliiliigi dogabilecektir.

Yénetim Kurulu iiyeleri ile ySnetimde sdz sahibi personcle 4857 sayili Is Kanunu’ndan
kaynaklanan haklar haricinde herhangi bir hak saglayacak sézlesme bulunmamaktadir.

17.3. Ihragqinin denetimden sorumlu komite iiyeleri ile difer komite iiyelerinin ady, soyada
ve bu komitelerin gérev tanimlar:

Meveut durumda komite iiyeleri izahnamenin yazildig: tarih itibariyla belirlenmemis olup,
komiteler Kurumsal Yénetim Tebligi’'nde belirtilen silrede olugturulacaktir.

17.4. Ihragemm Kurulun Kkurumsal ybdnetim ilkeleri karsisindaki durumunun
degerlendirilmesi haklanda agiklama:

SPK Kurumsal Yonetim Tebligi’nin “Kurumsal Yonetim Ilkelerinin Uygulanmasi” baghikh 5.
Maddesi uyarinca paylarnnin ilk kez halka arz edilmesi ve/veya borsada islem gormeye
baglamasi i¢in Kurul’a bagvuran ortakhiklar, Kurul tarafindan gruplarin belirlenmesine iliskin
listenin ilanina kadar tgiincii grupta yer alan ortakliklann yiikiimliiliiklerine tabidir. Bu nedenle
Adra GYO A.S. SPK tarafindan yeni liste ilan edilene kadar tigiincii gruptaki ortakliklarin
yiikiimliiliiklerine tabi olacaktir. Adra GYO, paylarimin Borsa Istanbul’da islem gormeye
baslamasimn ardindan yapilacak ilk Genel Kurul tarihi itibariyle 1I-7.1 sayii Kurumsal
Ydnetim Tebligi’ne uyum slireci tamamlanmig olacaktir.

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan uygulamasi zorunlu tutulan Kurumsal Yénetim Ilkelerine
uyulur. Zorunlu ilkelere uyulmaksizin yapilan iglemler ve alinan yénetim kurulu kararlan
gecersiz olup esas stzlesmeye aykin sayilir.

Yonetim kurulunda gorev alacak bagimsiz liyelerin sayisi ve nitelikleri Sermaye Piyasasi
Kurulw’nun kurumsal yénetime iligkin diizenlemelerine gore tespit edilir.

Halka arz sonrast dénemde Kurul mevzuat geregi diizenlenecek Kurumsal Yénetim Ilkelerine
Uyum Raporu ve Kurumsal Yénetim Bilgi Formu ile Sirket’in kurumsal yonetim ilkeleri
karsisindaki durumu sermaye piyasasi mevzuatina uygun periyotlarla ayrica kamuya
duyurulacaktir.

Sirket’in iicretlendirme politikasi, bilgilendirme politikasi, kar dagitim politikas: ile bagis ve
yardim politikasi heniiz belirlenmemis olup, Sermaye Piyasas: Kurulu'nun kurumsal yonetime
iligkin diizenlemeleri uyarinca belirlenecektir.

17.5. Kurul diizenlemeleri uyarmmca kurulmasi zorunlu olan ihracginin pay sahipleri ile
iligkiler biriminin faaliyetleri ile bu birimin y6neticisi hakkinda bilgi:

11-17.1 say1li Kurumsal Yénetim Tebligi kapsaminda paylarinin ilk defa halka arz edilmesi ve
borsada islem gérmeye baslamas: i¢in Kurula bagvuran/bagvurulan ortaklik olarak $irket’in,
yatinme iligkileri béliimil olugturarak, bu kapsamda ytikiimluluklerini, paylariin borsada
islem gﬁrmeye baglamas: tarihinden itibaren alt1 ay igerisinde yerine getirmesi gerekmektedir.
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. Yatinimcilara iligkin kayitlann saghkle, giivenli ve giincel olarak tutulmasim saglamak,

. Yatinmeilann sirket ile ilgili yazil bilgi taleplerini mevzuat gergevesinde kargilamak,

. Genel kurul toplantilarinda pay sahiplerine sunulacak doktimant hazirlamak,

. Toplanti tutanaklannin usuliine uygun tutulmasi amaciyla gerekli nlemleri almak,

. Kamuyu aydinlatma ile ilgili her hususun mevzuata uygun sekilde gergeklesmesini

gozetmek ve izlemek.

Bu birim tiim c¢alhigma elektronik haberlesme ortamlanm ve Sirket’in internet sitesini
kullanmaya 6zen gdsterir.

Isbu izahname tarihi itibanyla sermaye piyasasi lisanslarina sahip personel istihdam
edilmemistir. Sirket’in Kurumsal Yénetim Tebligi kapsaminda paylarimn ilk defa halka arz
edilmesi ve borsada islem gérmeye baslamas: igin Kurul’a bagvuran ortaklik olarak, yatinimen
iligkileri béliimii olusturarak, bu kapsamdaki yiikiimliiliiklerini, paylarinin borsada iglem
gormeye baglamasindan itibaren alti ay igerisinde yerine getirmesi gereklidir. Sirket bu
dogrultuda Sirket paylarinin borsada islem gérmeye baslamasindan itibaren alti ay igerisinde
yatinmer iligkileri bslimiind olugturacak, yatirimean iligkileri b8limu y&neticisini 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
sonlar itibariyle personel sayisi, bu sayida goriilen dnemli degisiklikler ile miimkiin ve
tnemli ise belli bash faaliyet alanlan ve cografi bilge itibariyle personelin dagilim
hakkinda agiklama:

Sirket’in ve ortakhiklarimin 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihli finansal
tablo dénemleri itibariyla dénem sonu personel sayilari 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 i0

18.2. Pay sahipligi ve pay opsiyonlar::

18.2.1. Yonetim kurulu ilyelerinin ihrag¢inin paylarina yinelik sahip olduklar: opsiyonlar
hakkinda bilgi:

Yoktur.

18.2.2. Yonetimde soz sahibi olan personelin ihra¢ginin paylarina yonelik sahip olduklar
opsiyonlar hakkinda bilgi:
Yoktur.

18.2.3. Personelin ihragciya fon saglamasini miimkiin kilan her tiirlii anlasma hakkinda
bilgi:

Yoktur.

19. ANA PAY SAHIPLERI
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19.1. Ihragmin bilgisi dahilinde son genel kurul toplantisi ve son durum itibariyle
sermayedeki veya toplam oy hakki i¢indeki paylar1 dogrudan veya dolayh olarak %5 ve
fazlas1 olan gercek ve tiizel kisiler ayr olarak gosterilmek kaydiyla ortakhk yapisi veya
béyle kisiler yoksa bulunmadifana dair ifade:

28.12.2022 tarihli son Genel Kuru! toplantisi ve igbu [zahname tarihi itibariyla Sirket’in pay
sahiplerinin bilgilerine agagidaki tabloda yer verilmektedir.

Dogrudan Pay Sahipligine igkin Bilgi
Ortadin; Sermaye Pay1/ Oy Hakki
Ticaret Unvany 28/12/2022 tarihli 31.07.2023
Olagan Genel Kurul Toplantis: Mevecut Durum
Ad Soyadi (TL) - Pay Gruplan | (%) gr';)ph"‘ Pay | (%)
Cem 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
Cengiz OKULLU 22,000,000 (A) 10,00 22,000,000 (A) 10,00
£8.000.000 (B) 40,00 88.000.000 (B) 40.00
TOPLAM 220.000.000 100,00 220.000.000 100,60

Thrage: tarafindan gergeklestirilen son genel kurul toplant: tarihi olan 28.12.2022 tarihi ve son
durum itibariyle, Ihragginin sermayesinde veya toplam oy hakki iginde paylan dolayli olarak
%35 ve daha fazla olan gergek ve tiizel kisi bulunmamaktadir.

19.2. Sermayedeki veya toplam oy haklks i¢indeki dogrudan paylar1 %35 ve fazlasi olan
gergek ve tlizel kigi ortaklarin sahip olduklan farkh oy haklarna iliskin bilgi veya
bulunmadigina dair ifade:
Sirket'in sermayedeki veya toplam oy hakk: i¢indeki dogrudan pay: %5 ve fazlasi olan gergek
kisi ortak olan Cem OKULLU S$irket sermayesinde 88.000.000 adet (A) grubu ve 22.000.000
adet B Grubu paya sahiptir.

Sirket’in sermayedeki veya toplam oy hakk: igindeki dogrudan pay1 %35 ve fazlasi olan diger
gercek kisi ortak olan Cengiz OKULLU Sirket sermayesinde 88.000.000 adet A Grubu ve
22.000.000 adet B Grubu paya sahiptir.

A grubu paylann yonetim kurulu iiyelerinin segiminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim
kurulunun 5 {iyeden olugmas: halinde 3 y&netim kurulu iiyesi, 6 veya 7 liyeden olusmas:
durumunda 4 y6netim kurulu tiyesi A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak
{izere, 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.
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19.3. Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bilgi:

Grubu Nama/ Imtiyazlarin tiiri | Bir Payin Nominal | Sermaye ?)erramn?ye
Hamilire | (Kimin sahip oldugu) Degeri(TL) Tutar1 (TL) (%)
A Nama | vonetm  kurulu Oyelerinin 1,00 | 44.000.000 20
! Grubu se¢iminde aday gdsterme imtiyazi
B Hamiline | Imtiyazsiz 1,00 | 176.000.000 80
Grubu
TOPLAM | 220.000.060 100

19.4. ihraccimin bilgisi dahilinde dofrudan veya dolayh olarak ihragcimin yonetim
hakimiyetine sahip olanlarin ya da ihragciyr kontrol edenlerin adi, soyads, ticaret unvam,
yonetim hikimiyetinin kaynag ve bu giiciin kitiiye kullanilmasini engellemek igin alinan
tedbirter:

Sirket’in y8netim hikimiyetine sahip ortaklari Cem OKULLU ve Cengiz OKULLU’dur. Cem
OKULLU ve Cengiz OKULLU"nun yonetim hakimiyetlerinin kaynag1, yonetim kuruluna aday
gdsterme imtiyazina sahip (A) Grubu paylar ddhil olmak fizere, Sirket’in paylaninin tamamina
sahip olmalandir. Bu giiciin kitlye kullanilmasini engeliemek igin 6zel olarak alinmg bir tedbir
yoktur.

Hakimiyetin kétiiye kullaulmasim engellemek adina Esas Sozlegme’de &zel bir hitkiim
bulunmamaktadir. Thragei'min yonetim hékimiyetinin kotilye kullanilmasim engelleyici bir
tedbir alinmamistir. Ancak, Esas S¢zlesme’de yer alan ve agafida yer verilen hilktimlerin
hakimiyetin kdtitye kullaniimasinin engellenmesine katki saglayacagi diigiiniilmektedir:

Esas Sozlesme’nin:

¢ 14. maddesine gére Yonetim kuruluna 2'den (iki) az olmamak lizere, Sermaye Piyasasi
Kurulw'nun Kurumsal Yonetim Ilkelerinde belirtilen y®netim kurulu iiyelerinin
bagimsizhgna iliskin esaslar cercevesinde yeterli sayida bagimsiz ydnetim kurulu tiyesi
genel kurul tarafindan segilir. Yénetim kurulunda gérev alacak bafiimsiz {iyelerin say1si
ve nitelikleri Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal yénetime iligkin diizenlemelerine
gore tespit edilir.

e 15. maddesine Yonetim Kurulu iiye tam sayisinin gogunlugu ile toplanir ve kararlarini
toplantida hazir bulunan ityelerin ¢cogunlugu ile alir. Toplantilarda her iiyenin bir oy
hakk: vardir.

¢ 16. maddesine gore Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan uygulamas: zorunlu tutulan
Kurumsal Yonetim flkelerine uyulur. Zorunlu ilkelere uyulmaksizin yapilan islemler ve
alinan yonetim kurulu kararlan gegersiz olup esas sézlesmeye aykin sayilir.

s 16, maddesine gore ydnetim kurulunda gorev alacak bagimsiz iiyelerin sayist ve
nitelikleri Kurul'un kurumsal yﬁng_ﬁm“'"é r&i‘!ﬁ tizenlemelerine gore tespit edilir.




Ayrica, paylar Borsa’da islem gérmeye bagladiktan sonra, Sirket’in halka agilmamn getirecegi
denetimlere tabi olmasimin da kontrol giiciiniin kétiiye kullammni engelleyecek etkenler
arasinda oldugu diisliniilmektedir.

19.5. ihragemin  ydnetim hikimiyetinde  degisiklite @ yol  acabilecek
anlagsmalar/diizenlemeler haklanda bilgi
Yoktur.

19.6. Sermayedeki veya toplam oy haklk igindeki dofrudan paylar %35 ve fazlas: olan
gercek kisi ortaklarin birbiriyle akrabalik iliskileri:

Sirket sermayesindeki veya toplam oy hakki igindeki dogrudan paylart %5 ve fazlasi olan
gercek kisi ortaklar olan Cem OKULLU ile Cengiz OKULLU kardestirler.

20. ILISKILI TARAFLAR VE ILISKILI TARAFLARLA YAPILAN ISLEMLER
HAKKINDA BiLGIiLER

20.1. [zahnamede yer alan hesap dénemleri ve son durum itibariyle iliskili taraflarla
apilan islemler hakkinda UMS 24 ¢er¢evesinde ayrinail aciklama:

Tligkili Tarafin Ad1 Soyadi /
Ticari Unvam

fliskili Taraf Sayilmasinin Gerekgesi

Cem OKULLU Sirket pay sahibidir.

Cengiz OKULLU Sirket pay sahibidir.

Hiilya OKULLU ihragei sirket pay sahibi Cem OKULLU’nun esidir.

Mehmet OKULLU fhrage: girket pay sahibi Cem OKULLU’nun gocugudur.

Gizem OKULLU Ihragg: sirket pay sahibi Cem QKULLU’nun ¢ocugudur.

Volkan OKULLU ihraggt sirket pay sahibi Cengiz OKULLU’nun ¢ocugudur.

Cem Zeytin A.S. Sbz konusu sirkette, Cem OKULLU’nun %30 ve Cengiz OKULLU’nun

%250 oraminda pay: bulunmaktadur.

Tukas Gida Sanayi ve Ticaret | Stz konusu sirkette, Cem OKULLUW’nun %4578 oraninda payt
A.S. bulunmaktadir.

Ege Proje Gayrimenkul A.S. Cem Okullw’nun %50, Cengiz Okullu %50 oraninda payi bulunmaktadir.

Bati Ege Insaat A $. Cem Okuliu’nun %2100 oraninda pay bulunmaktadir.

Anadolu Yapi Gayrimenkul A.5. | Cem Okullu'nun %100 oraminda pay: bulunmaktadir.

Bilen Bilen insaat A.S. Cem QOkullu’nun %100 oraninda pay1 bulunmaktadir.

Iliskili taraf islemleri Cem OKULLU’nun esi Hiilya OKULLU, Cem OKULLU’nun gocuklar
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 Insaat A.S., Anadolu Yapi Gayrlmenkqi_é S., Bilen Bilen Insaat A.S. ve Tukas Gida

Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi ile yapy:ﬁ aﬁtﬁﬂ@\

Dligkili taraflar ile olap tim 1l|$k1le]/ ile «pelic_ve “pidurleri gosteren tablolar agagida yer
almaktadar.
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{hiskili Taraflardan Diger | 09.11.202¢- | 01.01.2021- | 01.01.2022- | 01.01.2023-
Alacaklar/Borglar (TL) 30122020 | 31.122021 | 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 dSnemler itibaryla
iligkili taraflardan diger alacak ve borcu bulunmamakta olup, 31.12.2021 tarihi itibanyla iligkili
taraflara diger borglar bakiyesi 102.000 TL tutarinda gergeklesmigtir.

Ust Yénetime Saplanan 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 islemleri

1ligkili taraflar ile olan gelir ve giderleri gésteren tablolar agagida yer almaktadir.

1.01.2023 1.01.2022
30.06.2023 30.06.2022
Duran Varhk Finansman Duran Varhik Firansman
iliskili Taraflardan Gelirler Satiglari Gelirleri Satiglan Gelirleri
Anadolu Yap1 Gayrimenkul A.S. - 503.502 - -
Cengiz Okullu 223.762 - - .
Toplam 221.762 503.502 - -
01.01.2022
31.12.2022

Higkili Taraflardan Gelirler

Bina Satislan

Kira Gelirleri

Finansman Gelirleri

Tukag Gida Sanayi ve Ticaret A.S. - - 1.167.198
Cem Zeylin A.S. - - 59.625
Cem Okullu - 61.017 -
Cengiz Okullu 3.873.133 61.017 -
Gizem Okullu 1.355.932 - -
Hiilya Okullu 3.603.793 - -
Mehmet Okullu 1.694.915 - -
Volkan Okullu l 694 915 - -
Toplam 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 ddnemler itibariyla
iliskili taraflardan geliri bulunmamaktadir.

31.12.2022 tarihinde sona eren mali dénem itibariyla yaptigi toplam iliskili taraflara satis
13.571.545 TL tutarinda gergeklesmistir.

31.12.2022 tarihinde sona eren mali donemde yapilan iliskili taraflara satig ve verilen hizmet
islemlerine iligkin detaylar agafida yer almaktadir,

Tukas Gida Sanayi ve Ticaret A.§.’ye vermis oldufu finansal borca karsilik agdalandirmadan
dolay1 kesmis oldugu faiz faturasindan olugmaktadir.

Cem Zeytin A.S.’ye vermis oldugu finansal borca karsihk agdalandirmadan dolay1 kesmis
oldugu faiz faturasindan olusmaktadir.

Sirket’in, Cem Okullu tarafindan 801 ada 2 parselde kiralanan konut ile ilgili kira bedeline
iliskin 61.017 TL tutarinda iliskili taraflara satis1 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 iizere toplamda 3.934.150 TL tutarinda iligkili taraflara satis1 bulunmaktadur,

Gizem Okullu tarafindan 800 ada 1 parselden 1 adet konut 1.355.932 TL’ye satin alinmis olup,
Sirket’in ilgili dénemdeki iliskili taraflara satig islemleri kapsaminda kaydedilmistir.

Sirket’in, Hiilya Okullu tarafindan 801 ada | parselde satin alinan konut bedeline iligkin ve 798
ada 5 parseldeki 1 adet konut satin alma bedeli olmak iizere toplamda 3.603.793 TL tutarinda
iligkili taraflara satigi bulunmaktadir.

Mehmet Okullu tarafindan 800 ada 1 parselden 1 adet konut 1.694.915 TL’ye satin alinmig
olup, Sirket’in ilgili dénemdeki iligkili taraflara sats 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 satiy ve verilen hizmet iglemleri kapsaminda
kaydedilmistir.

30.06.2023 tarihi itibaryla iliskili taraflarlardan 727.264 TL tutarinda gelir elde etmigtir. [1gili
tutann 503.502 TL’lik kismu Anadolu Yapr 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 bdliim satigindan
kaynaklanmaktadir.

01.01.2023
30.06.2023
Duran Varbk Kira Difier
itiskili Taraflara Giderler (Alimlar) Alimlar Giderleri Giderler
Tukay Gida Sanayi ve Ticaret A.S. (65.250.000} {42.989) (9.761)
“Toplam 708 (42.989)  (9.761)
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Genel Toplam

{65.302.750)

01.01.2022
30.06.2022
. Duran Varhk Kira Diger
Iligkili Taraflara Giderler (Alimlar) Almlar Giderleri Giderler
Tukas Gida Sanayi ve Ticaret A.S. - (729.440)
Toplam - - (729.440)
Genel Taplam (729.440)
01.01.2022
31.12.2022
lliskili 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
3l1.12.2021
iliskili Tarafara Giderler Finansman Giderleri Kira Giderleri  Dider Giderler
Cem Zeytin A.S. (968.747) - -
Toplam (968.747) - A
Genel Toplam (968.747)

Sirket’in 31.12.2020 tarihinde sona eren mali ddnem itibartyla iligkili taraflardan alim
bulunmamakta olup, 31.12.2021 ve 31.12.2022, 30.06.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren
mali d8nemler itibariyla sirasiyla 968.747 TL, 790.932 TL, 729.440 TL ve 65.302.750 TL
tutaninda iligkili taraflardan alim ve hizmet alimlar1 iglemi bulunmaktadir.

2021 yihindaki iligkili taraflardan alimlar ve hizmet alimlan, Cem Zeytin A.$.’den $68.747 TL
tutarinda adat faizinden kaynaklanmaktadar.

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

tarinda adat fai/ md\% ]@?n

llandi$1 ofis giderinden olugan ve Cem




2022 yilimin ilk alti aylik déneminde $irket, Tukas Gida Sanayi ve Ticaret A.$.’den 729.440
TL tutarinda ahm yapmustir. Ilgili tutar adat faizinden ve merkez adres olarak kullandif: ofis
giderinden olugmaktadir.

2023 yailiin ilk alti aylik déneminde Sirket, 15.03.2023 tarihinde, Manisa [li, Turgutlu ilgesi,
Yedieyliil Mahallesi 1323 Ada 38 Parsel ve 44.977 m? alanli Turgutlu arsasimi satin almgtir.
Sz konusu arsa igin Bagkent Taginmaz Degerleme A.S.'nin 03.03.2023 tarihli raporunda
62.050.000 TL deger bicilmis olup stz konusu taginmaz 65.250.000 TL pesin tutarla Tukag
Gida Sanayi ve Ticaret A.$.’den satin alinmigtir. Ek olarak, $irket Tukas Gida Sanayi ve Ticaret
A.S.ye 42.989 TL tutarinda kira 6demesi yapmagtir.

21. DiGER BILGILER

21.1. Sermaye Hakkinda Bilgiler

izahname tarihi itibaniyla, Sirket'in ¢ikariimis sermayesi 220.000.000 (ikiytizyirmimilyon)
TL'dir. Sirket’in ¢1ikarilmus sermayesi 1 (bir) TL itibari degerde 220.000.000 adet paya ayrilmig
ve tamami muvazaadan ari olarak taahhiit edilip 6denmistir.

Cikarilmig sermayeyi temsil eden pay gruplar,, A grubu nama 44.000.000 (Kirkddrimilyon)
adet pay karsihii 44.000.000 TL’ndan; ve B grubu hamiline 176.000.000
(Yiizyetmisalumilyon) adet pay karsih@i 176.000.000 TL ndan olusmaktadir.

21.2. Kayith Sermaye Tavam:
Sirket’in kayith sermaye tavam 1.100.000.000 TL dir. SPK’ca verilen kayith sermaye tavam
izni 2022-2026 yillari (5 yil) igin gegerlidir.

21.3. Dénem bas) ve dinem sonundaki fiili dolasimdaki pay sayisimin mutabakat ve
izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dBnemleri itibariyle sermayenin
%10’undan fazlasi ayni olarak §denmisse konu haklkanda bilgi:

Sirket’in fiili dolagimda olan pay1 bulunmamaktadir.

Sirket sermayesinin kurulustaki sermayesi 20.000.000 TL’si ayni, kalam 200.000.000 TL
olmak fizere nakdi olarak édenmis sermayeden olusmaktadir.

21.4. Sermayeyi temsil etmeyen kurucu ve intifa senetleri vb. hisselerin sayisi ve niteligi
hakkinda bilgi:
Yoktur.

21.5. ihragaimin paylarimdan, kendisi tarafindan bizzat tutulan veya onun adina tutulan
veya bagh ortakhklarinin sahip olduklan ihrager paylarimin adedi, defter degeri ve
nominal degeri:

Yoktur.

21.6. Varanthh sermaye piyasasi araglari, paya doniigtiiriilebilir tahvil, pay ile
degistirilebilir tahvil vb. sermaye piyasas1 araglarinin miktar1 ve dbnilstiirme, degisim
veya talep edilme esaslarina iligkin bilgi:

Yoktur.

21.7. Grup sirketlerinin opsiyona konu olgn vy
opsiyona konu olmas: kararlagtirilmis ss 'maiyéxp@;
hakkinda iligkili kigileri
Yoktur,

llu ya da kosulsuz bir anlagma ile
araglan ve séz konusu opsiyon

s




21.8. izahnamede yer almas: gereken finansal tablo dinemleri itibariyle yapilan sermaye
artirimlari ve kaynaklan ile sermaye azaltimlan, yaratilan/iptal edilen pay gruplar ve

pay saymsinda degisiklige yol agan difer islemlere iligkin bilgi:

Ortakligin kurulug sermayesi ile kurulugundan bu yana gergeklestirilen sermaye artirnmlarina

iliskin bilgiler asagidaki tabloda yer almaktadir:

Aciklama Tescil ve TTSG Onceki Yeni Sermaye - gérmayenin
Genel Tarih ve Sermaye Tutar: (TL) Karsilanma
Kurul Sayssi Tutan (TL) Sekli
Tarihi
Kurulug 09.11.2020 09.11.2020- 20.000.000 Ayni (Kismi
10198 Béliinme
uyarinca)
Sermaye 29.01.2021 29.01.2021- 20.000.000 220.000.000 Nakdi
Artirin 10256

21.9. Thrageinin son on iki ay i¢inde halka arz, tahsisli veya nitelikli yatinmeiya satg
suretiyle pay ihracimin bulunmasi halinde, bu iglemlerin nitelifine, bu islemlere konu olan
paylarin tutan ve niteliklerine iliskin agiklamalar:

Yoktur.

21.10. Thragginin meveut durum itibariyle paylarimin borsada iglem gérmesi durumunda
hangi paylarin borsada islem gérdiigiine veya bu hususlara iligkin bir bagvurusunun
bulunup bulunmadigna iligkin bilgi:

Yoktur.

21.11. izahnamenin hazirlandig yil ve bir 6nceki yilda eger ihrage1 halihazirda hatka agik
bir ortaklik ise ihra¢eimin paylan iizerinde fi¢ilincii kisiler tarafindan gergeklestirilen ele
gecirme teklifleri ile s6z konusu tekliflerin fiyat ve sonuglar1 hakkinda bilgi:

Yoktur.

21.12, Esas sdzlesme ve i¢ yonergeye iliskin dnemli bilgiler:

Tek bir metin haline getirilmis ve yetkili kisilerce imzalanmig 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 S6zlesmesi ile Sirket ig
ydnergesine iliskin 6nemli bilgiler asagida verilmektedir.

Esas Sozlesme'nin “Sermaye ve Paylar” baghikli 8. maddesi uyarinca, $irket, 6362 sayih
Sermaye Piyasasi Kanunu hiikiimlerine gére 1.100.000.000 (birmilyarylizmilyon) TL kayith
sermaye tavani ile kurulmus olup, her biri 1 TL (BirTiirkLiras1) itibari degerde 1.100.000.000
(birmilyaryiizmilyon) adet paya boliinmiistiir. Sermaye Piyasasi Kurulu'nca verilen kayith
sermaye tavam izni 2022-2026 yillan (5 yil) igin gegerlidir. 2026 yili sonunda izin verilen
kayith sermaye tavanina ulasilamamig olsa dahi, 2026 yihndan sonra ydnetim kurulunun
sermaye artirim Karan alabilmesi igin; daha dnce izin verilen tavan ya da yeni bir tavan tutan
i¢in Sermaye Piyasas: Kurulu’ndan izin almak syzgfiyle genel kuruldan yeni bir siire igin yetki
alinmasi zorunludur. Sz konusu yetkmg;t ’é[lmnl durumunda Sirket ydnetim kurulu
kararnyla sermaye artir
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Sirket'in ¢ikarilmig sermayesi 220.000.000 (ikiyiizyirmimilyon) TL'dir. Sirketin ¢ikarilmis
sermayesi 1 (bir) TL itibari degerde 220.000.000 adet paya aynlmig ve tamami muvazaadan ari
olarak taahhiit edilip tamami nakden denmigtir.

Cikarlmig sermayeyi temsil eden pay gruplan, A grubu nama 44.000.000 (Kirkddrtmilyon)
adet pay karsithfii 44.000.000 TL’ndan; ve B grubu hamiline 176.000.000
(Ylizyetmigaltimilyon) adet pay karsihgi 176.000.000 TL’ ndan olugmaktadir.

A grubu paylar nama, B grubu paylar hamiline yazilidir. Nama yazih paylarin devri
kisitlanamaz.

Yonetim kurulu 2022-2026 yillan arasinda Sermaye Piyasasi Kanunu hiikiimlerine ve Sermaye
Piyasasi Kurulu diizenlemelerine uygun olarak, kayith sermaye tavanina kadar yeni paylar ihrag
ederek ¢ikartlmig sermayeyi arttirmaya ve pay sahiplerinin yeni pay alma hakkinin
simirlandirilmasi ile sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri dahilinde imtiyazli veya nominal
degerinin iizerinde veya altinda pay ¢ikarllmas: konusunda karar almaya yetkilidir. Yeni pay
alma hakkim kisitlama yetkisi, pay sahipleri arasinda esitsizlife yol agacak sekilde
kullarulamaz.

Sermaye artinmlarinda; A grubu paylar karsilifinda A grubu, B grubu paylar kargihfinda B
grubu yeni paylar ¢ikarilacaktir. Ancak, Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma hakkim
kisitladig: takdirde ¢ikanlacak yeni paylann timil B grubu olarak ¢ikarilir.

Cikarilmig sermaye miktarinin sirket unvanimin kullanildig: belgelerde gosterilmesi zorunludur.
Sermayeyi temsil eden paylar kaydilestirme esaslan ¢ergevesinde kayden izlenir.

Ayni sermaye artirimi karari sadece genel kurulda alinabilir.

Esas Stzlesme’nin “Genel Kurul Toplantilar1” baglkli 22. maddesinde yer aldig1 tizere, genel
kurullar olagan ve olaganiistii toplanir. Olagan toplant: her faaliyet ddnemi sonundan itibaren
ii¢ ay iginde yapilir. Bu toplantilarda, organlarin se¢imine, finansal tablolara, ydnetim
kurulunun yillik raporuna, kann kullanim sekline, dagitilacak kar ve kazang paylarinin
oranlarinin belirlenmesine, yonetim kurulu iiyelerinin ibralari ile faaliyet dénemini ilgilendiren
ve gerekli goriilen diger konulara iliskin miizakere yapilir, karar alimir.

Genel kurul, siiresi delmus olsa bile, yonetim kurulu tarafindan toplantiya ¢agnlabilir. Tasfiye
memurlan da, gorevleri ile ilgili konular igin, genel kurulu toplantiya g¢agirabilirler. Ydnetim
kurulunun, devamh olarak toplanamamasi, toplanti nisabinin olusmasina imkén bulunmamasi
veya mevcut olmamasi durumlannda, mahkemenin izniyle, tek bir pay sahibi genel kurulu
toplantiya gafirabilir. TTK min 411 ve 416’nc1 maddesi htkiimleri sakhdir.

Yonetim kurulu, genel kurulun galisma esas ve usullerine iligkin kurallan igermek amaciyla ve
asgari olarak T.C. Ticaret Bakanlig: tarafindan belirlenmis olan unsurlar igermek suretiyle;
toplanti yerine giris ve hazirhklar, toplantinin agilmasi, toplanti bagkanligmin olusturulmasi,
toplants bagkanhgimn goérev ve yetkileri, giindemin gériisiilmesine ge¢ilmeden dnce yapilacak
islemler, giindem ve gilindem maddelerinin goriiglilmesi, toplantida s6z alma, oylama ve oy
kullanma usulii, toplant tutanaginin diizen|enrmess toplanti sonunda yapilacak islemler,
toplantiya elektronik ortamda katilma, ﬁaﬂaﬁh‘k@ {cisinin katilm: ve genel kurul
toplantisina iligkin bel m
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degisiklikler hususlarim igeren bir i¢ y&nerge hazirlar ve genel kurulun onayindan sonra
yiriirliige koyar. Bu i¢ yonerge tescil ve ilan edilir.

Gerektigi takdirde genel kurul olaganiistil toplantiya ¢agrilir. Olagantstii genel kurul, TTK ve
bu esas stdzlesmede yazili hitkiimlere gore toplanir ve gerekli kararlan alir. Olaganiistii genel
kurulun toplanma yeri ve zamam usulline gbre ilan olunur.

Yonetim kurulu hazir bulunaniar listesini, kayden izlenen paylarin sahipleri ile ilgili olarak
Sermaye Piyasasi Kanunu uyarinca Merkezi Kayit Kurulugu tarafindan saglanacak “pay
sahipleri ¢izelgesi” ne gore hazirlar.

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

Olagan ve olaganiistli genel kurul toplant1 ve karar nisaplan, TTK ve Sermaye Piyasasi1 Kanunu
tle ilgili diger mevzuat hiikiimlerine tabidir. Esas Sé6zlegsme’nin “Ydnetim Kurulu ve Gorev
Siiresi” baslikli 14. maddesinde yer alan yénetim kuruluna ve grev siiresine iligkin esaslar Isbu
[zahname’nin 21.14 béliiminde agiklanmistir.

Esas Sozlesme’nin “Yoénetim Kurulu ve Gorev Siiresi” baglikli 14, maddesi hitkmii uyannca, A
grubu paylarin ydnetim kurulu iiyelerinin segiminde aday géisterme imtiyazi vardir. Yonetim
kurulunun 5 tiyeden olusmasi halinde 3 y&netim kurulu dyesi, 6 veya 7 lyeden olusmas:
durumunda 4 yénetim kurulu iiyesi A grubu pay sahiplerinin gdsterdigi adaylar arasindan olmak
iizere, genel kurul tarafindan segilir.

Yonetim kuruluna 2'den (iki) az olmamak iizere, SPK’min Kurumsal Yonetim ilkelerinde
belirtilen ydnetim kurulu tiyelerinin bagimsizlifina iliskin esaslar ¢ergevesinde yeterli sayida
bagimsiz y6netim kurulu iiyesi genel kurul tarafindan secilir. Yonetim kurulunda gérev alacak
bagimsiz liyelerin sayist ve nitelikleri Sermaye Piyasasi Kuruiu’nun kurumsal yonetime iligkin
dizenlemelerine gore tespit edilir.

Yonetim kurulunun gérev ve sorumluluklannin saglikh bir bigimde yerine getirilmesi i¢gin TTK
ve sermaye piyasasi mevzuatima uygun olarak belirlenen komiteler olusturulur. Komitelerin
gorev alanlan, ¢aligma csaslan ve hangt iiyelerden ilgili mevzuata uygun olarak olugacafi
yénetim kurulu tarafindan belirlenir.

Esas S6zlesme’nin 15. maddesinde yer aldig lizere, Yonetim kurulu, Sirket isleri agisindan
gerekli goriilen zamanlarda, bagkan veya bagkan vekilinin ¢agnisiyla toplamir. Yénetim kurulu
tiyelerinden her biri de bagkan veya bagkan vekiline yazili olarak bagvurup kurulun toplantiya
¢agnlmasin talep edebilir. Bagkan veya bagkan vekili yine de Kurulu toplantiya ¢agirmazsa
{iyeler de re'sen ¢apn yetkisine sahip olurlar.

Uyelerden higbiri toplant: yapilmasi isteminde bulunmadif takdirde, yonetim kurutu kararlar,
kurul iiyelerinden birinin belirli bir konuda yaptig, karar seklinde yazilmi§ &nerisine, en az iiye
tam sayisintn gogunlugunun yazih onay1 alinmak suretiyle de verilebilir. Ayni Snerinin tiim
ySnetim kurulu iiyelerine yapilmig olmasi bu yolla alinacak kararin gegerlilik sartidir. Onaylann
aym kigitta bulunmasi sart degildir; ancak onay imzalarinin bulundugu kagitlarin tlimiiniin
yonetim kurulu karar defterine yapistinlmas: veya kabul edenlerin imzalarini igeren bir karara
doniistiiriiliip karar defterine gegirilmesi kararin gegerliligi igin gereklidir.

Esas Sozlesme’nin “Sirketin Y&netim, Temsil ve llzam1” baslikli 18. maddesinde yer aldifa
iizere, Yonetim kurulu diizenleyecegi bir i¢ g ile ySnetimi, kismen veya tamamen bir
veya birka¢ yonetim kurulu dyesine veya Bﬁ{nﬂi‘ evretmeye yetkilidir. Bu i¢ y6nerge
slrketm yonetlmlm djigenler; bunun 1¢1ﬂ' gerekll olan evlert, tammlar yerlerini gésterir,
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fizerine pay sahiplerini ve korunmaya deger menfaatlerini ikna edici bir bigimde ortaya koyan
alacakhlari, bu i¢ yonerge hakkinda, yazili olarak bilgilendirir.

Yénetim, devredilmedigi takdirde, yénetim kurulunun tiim tiyelerine aittir.

Temsil yetkisi ¢ift imza ile kullanilmak iizere ySnetim kuruluna aittir. Yonetim kurulu, temsil
yetkisini bir veya daha fazla murahhas iiyeye veya miidiir olarak tiglincii kigilere devredebilir.
En az bir yonetim kurulu {iyesinin temsil yetkisini haiz olmas: sarttir.

Yénetim kurulu gérev stiresini agan sézlesmeler akdedebilir.

Sirket tarafindan verilecek biitiin belgelerin ve Sirket'i ilzam edecek her tiirlii sézlesme, bono,
cek ve benzeri tiim evrakin gecerli olabilmesi igin, bunlarin; Sirket unvani altina atilmis ve
Sirket'i ilzama yetkili en az iki kisinin imzasim tagimas: 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
sirketge ddenmesi veya ayrilmasi zorunlu olan miktarlar ile sirket tiizel kisilii tarafindan
ddenmesi zorunlu vergiler diigiilditkten sonra geriye kalan ve yillik bilangoda gériilen dénem
kari, varsa gegmis yil zararlarnin dilgliimesinden sonra, sirasiyla asagida gosterilen gekilde
tevzi olunur:

Genel Kanuni Yedek Akge
a) %351 kanuni yedek akgeye ayrlir.
Birinci Temettii

b) Kalandan, varsa y1l iginde yapilan bagis tutarimin ilavesi ile bulunacak meblad tizerinden,
TTK ve sermaye piyasasi mevzuatina uygun olarak birinci temettii ayrilir.

¢) Yukandaki indirimler yapildiktan sonra Genel Kurul, kir paymun, yénetim kurulu iiyeleri ile
memur, milstahdem ve isgilere, ¢esitli amaglarla kurulmus vakiflara ve benzer nitelikteki kigi
ve kurumlara dagitilmasina karar verme hakkina sahiptir.

ikinci Temettit

d) Net dénem karindan, (a), (b) ve (c) bentlerinde belirtilen meblaglar diistilkten sonra kalan
kismi, Genel Kurul, kismen veya tamamen ikinci temettll pay1 olarak dagitmaya veya TTK’nmin
521 inci maddesi uyarinca kendi istegi ile ayirdig: yedek akge olarak ayirmaya yetkilidir.

Genel Kanuni Yedek Akge

e) Pay sahipleriyle kara istirak eden diger kimselere dagitilmas: kararlagtirilmig olan kisimdan,
6denmiy sermayenin %35’1 oraninda kér pay: diistildiikten sonra bulunan tutarin onda biri,
TTK nin 519 uncu maddesinin ikinci fikrasi uyannca genel kanuni yedek akgeye eklenir.

Yasa hiikmii ile ayriimas1 gereken yedek akgeler ayrilmadikga, esas stzlesmede pay sahipleri
icin belirlenen kir pay1 nakden ve/veya hisse senedi bi¢iminde dagitilmadik¢a; baska yedek
akce ayrilmasina, ertesi yila kér aktarilmasina, ySnetim kurulu tiyeleri ile memur, miistahdem
ve isgilere, cesitli amaglarla kurulmusg olan vakiflara ve bu gibi kisi ve/veya kurumlara kar pay:

dagitilmasina karar verilemez.
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Sirket 18/04/2023 tarih ve 2023/10 sayih ySnetim kurulu karan (Ek/2) ile Y6netim Kurulu ic
Yonergesi'ni kabul etmistir. Sirket, Yonetim Kurulu Ig Yénergesi'nin tescil ve ilanim
miiteakiben imza sirkiileri ¢ikaracaktir.

21.13, Esas stizlesmenin ilgili maddesinin referans verilmesi suretiyle ihragginin amag ve
faaliyetleri:

Sirket’in Esas S&zlesme’nin “Sirketin Amaci ve Faaliyet Konusu” baglikli 5. maddesinde
agagida yer aldif1 sekilde diizenlenmigtir;

“Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayalt haklar, sermaye piyasasi
aracglari ve Sermaye Piyasast Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olugan portfoyit
isletmek amaciyla paviarim ihivag etmek tizere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasast kurumu niteliginde kayitl: sermayeli
halka agtk anonim ortakhkir.”

21.14, Yonetim kuruluna ve komitelere iliskin dnemli hiikiimlerin dzetleri:

Sirket Esas Sézlesmesi’nin “Yénetim Kurulu ve Gorev Siiresi” bashkli 14. maddesinde yer
aldifi Uizere; A grubu paylann ydnetim kurulu tiyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyaz
vardir. Yonetim kurulunun 5 iiyeden olusmast halinde 3 ydnetim kurulu tiyesi, 6 veya 7 iiyeden
olusmast durumunda 4 ydnetim kurulu {iyesi A grubu pay sahiplerinin gdsterdigi adaylar
arasmdan olmak {izere, genel kurul tarafindan segilir.

Sirket Esas Sézlegmesi'nin “Y&netim Kurulu ve Gorev Siiresi” baslikli 14. maddesinde yer
aldig1 Gizere; Sirket’in idaresi, tigiincii kisilere kargi temsil ve ilzami, TTK ve sermaye piyasasi
mevzuati hitkiimleri gergevesinde genel kurul tarafindan en gok 3 (iig) y1l igin segilen TTK ve
sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilen sartian haiz en az 5 (bes) en ¢ok 7 (yedi) liyeden olusan
bir yénetim kuruluna aittir. Yonetim kurulu ilk toplantisinda fiyeleri arasindan bir bagkan ve
baskan olmadig1 zaman vekalet etmek lizere bir baskan vekili seger. Bir tiizel kigi yonetim
kuruluna {iye secildigi takdirde, tiizel kisiyle birlikte, tiizel kisi adina, tlizel kisi tarafindan
belirlenen, sadece bir gercek kisi de tescil ve ilan olunur; aynea, tescil ve ilanin yapilmis oldugu,
sirketin internet sitesinde hemen agiklanir. Tiizel kigi adina ytnetim kurulu toplantilarina
katilacak gergek kiginin degigmesi halinde, bu husus da derhal tescil ve ilan edilir; ayrnica, tescil
ve ilanin yapilms oldugu, sirketin internet sitesinde hemen agiklanir. Tiizel kisi adina sadece,
bu tescil edilmis kisi toplantilara katilip oy kullanabilir.

Yénetim kuruluna 2 (iki)’den az olmamak iizere, SPK’nin Kurumsal Yoénetim [lkelerinde
belirtilen ydnetim kurulu iiyelerinin bagimsizliina iliskin esaslar gergevesinde yeterli sayida
bagimsiz ySnetim kurulu tyesi genel kurul tarafindan segilir. Yonetim kurulunda gorev alacak
bagimsiz iyelerin sayis1 ve nitelikleri Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal y&netime iligkin
diizenlemelerine gére tespit edilir.

Gorev silresi sonunda goérevi biten iiyelerin yeniden se¢ilmesi miimkiindiir. Bir {yeligin
herhangi bir nedenle bosalmas halinde, ydnetim kurulu, TTK ve sermaye piyasas: mevzuatinda
belirtilen sartlar1 haiz bir kimseyi gegici olarak llye seger ve ilk genel kurulun onayina sunar.
Bdéylece segilen iiye eski liyenin siiresini tamamlar.

Sirket Esas Sdzlesmesi’nin Yénetim Kurulu baghkli 14. maddesinde Yonetim kurulunun gérev
ve sorumiuluklarninin saglikh bir bigimde yerine getirilmesi i¢in TTK ve sermaye piyasasi
mevzuatina uygun olarak belirlenen komiteler olusturulur. Komitelerin gérev alanlar, ¢aligma
esaslar1 ve hangi dyelerden ilgili mevzuata uygun ¢ olarak olusacag1 y6netim kurulu tarafindan
belirlenir ifadesi yer almaktadir.

o ‘[mm MR f
Toroal V. o 639 GF A




21.15. Her bir pay grubunun sahip oldugu imtiyazlar, baglam ve sinirlamalar hakkinda
bilgi:

Sirket’in Esas Sézlesmesi'nin “Sermaye ve Paylar” baghkli 8. maddesinde pay gruplan ve
“Yonetim Kurulu ve Gorev Siiresi” basliklr 14. maddesinde pay gruplarinin sahip olduklari
imtiyazlar asagidaki sekilde ifade edilmistir:

“Sirket'in ¢tkardmig sermayesi 220.000.000 (ikiyizyirmimilyon) TL'dir. Sirketin ¢ikarimiy
sermayesi 1 TL itibari degerde 220.000.000 adet paya ayrilmig ve tamam: muvazaadan ari
olarak taahhiit edilip tamam: nakden 6denmigtir.

Ctkarilmuis sermayeyi temsil eden pay gruplari, A grubu nama 44.000.000 (Kirkdorimifyon)
adet pay karsiigi 44.000.000 TL; ve B grubu hamiline 176.000.000 (Yiizyetmigaltimilyon) adet
pay karsiligi 176.000.000 TL 'den olusmaktadir.

A grubu paylar nama, B grubu paylar hamiline yazilidir. Nama yazili paylarm devri
kisttlanamaz.

Esas Stzlesme’nin “Yénetim Kurulu ve Gérev Siiresi” baglikh 14. Maddesi uyarinca, 4 grubu
paylarin yonetim kurulu iiyelerinin segiminde aday gosterme imtiyazt vardir. Yonetim
kurulunun 5 iiveden olugmas: halinde 3 yonetim kurulu iiyesi, 6 veya 7 iiyeden olugmast
durumunda 4 yonetim kurulu iiyesi A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan
olmak iizere, genel kurul tarafindan secilir.

Sirket’in Esas Sozlesmesi’nin “imtiyaz Tamyan Menkul Kiymetler” baglikh 9. maddesinde de;
Yonetim kurulu iiyelerinin seciminde aday gésterme imtiyazi tantyan paylar disida imtivaz
veren herhangi bir menkul kiymet ¢tkarilamaz. Halka agidma sonrast hicbir gekilde yonetim
kuruluna aday gosterme imtivazi da dahil imtiyaz yaratilamaz. Sermaye piyasasi mevzuaiindaki
esaslar cergevesinde, Sirket faaliyetlerinin makul ve zoruniu kildigr haller saklt kalmak
kaydila, Sermaye Piyasas: Kurulu diizenlemelerine uygun olarak hazirlanmis finansal
tablolarina govre iist iiste beg yil donem zarar: etmesi halinde imtiyazli paylar Sermaye Piyasasi
Kurulu karari ile ortadan kalkar.

Halka arzdan dnce Sirket sermayesinin %10 ve daha fazlasim temsil eden paylarm devirleri
Sermaye Piyasast Kurulu iznine tabidir. Sirket paylarinin halka arzindan sonraki donemde ise,
yénetim kontroliiniin elde edilmesini saglayan mikiardaki imtiyazh paylarin devri Sermaye
Piyasast Kurulu iznine tabidir. Bu esaslara aykiry olarak gergeklestirilen devirler pay defterine
kaydolunmaz. Soz konusu aykiridiga ragmen pay defterine yapilan kay:tlar hiikiimsiizdiir.

ifadeleri yer almaktadir.
Sirket Esas Sézlesmesi’nde B grubu paylara verilmis herhangi bir imtiyaz bulunmamaktadir.

21.16. Pay sahiplerinin haklarinin ve imtiyazlarinin degigtirilmesine iliskin esaslar:

Sirket’in Esas Sozlesmesi’nin Imtiyaz Taniyan Menkul Kiymetler bashkli 9. maddesinde;
“Yonetim kurulu iiyelerinin seciminde aday gosterme imtivaz: taniyan paylar disinda imtiyaz
veren herhangi bir menkul kiymet gikarilamaz. Halka agilma sonrast hichir sekilde yonetim
kuruluna aday gosterme imtiyazi da déhil imtiyaz yaratilamaz.

Halka arzdan énce Sirket sermayesinin %10 ve daha fazlasini temsil eden paylarin devirleri
Sermaye Piyasast Kurulu iznine tabidir. Sirket paylarinin halka arzindan sonraki dénemde ise,
yénetim kontroliiniin elde edilmesini sag‘laya/- ki imtivazlt paylarin devri Sermaye
Piyasast Kurulu iznine s6pidir.” ifadeleri y ﬁlnﬁlﬁh@,i_




Ayrica mevzuat geregi Sirket’in Esas Sozlesmesi’nde degisiklik yapilmasi ve uygulamasi
hususu Ticaret Bakanlifi’nin izni ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun uygun gériistine baghdir.
Sermaye Piyasas1 Kurulu’ndan uygun gorils ve Ticaret Bakanligi’ndan izin alindiktan sonra,
Tirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasast Kanunu’'nda yer alan hiikiimler ¢ergevesinde Esas
Sazlesme degigikligine karar verilir. Usuliine uygun olarak onaylanan degisiklikler, Ticaret
Siciline tescil ettirildikten sonra ilan tarihinden baglayarak gegerli olur.

21.17. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantisinm yapilmasma iliskin usuller ile
toplantilara katihm kosullari hakkinda bilgi:

Genel Kurul ve Genel Kurul toplantilanina iligkin hiikiimler Sirket Esas S6zlegmesi’nin “Genel
Kurul Toplantilar1” baglikli 22. maddesinde, “Genel Kurul Toplantisina Elektronik Ortamda
Katilm” baghkh 23. maddesinde, “Toplanti Yeri ve Genel Kurula Cagri” bashkli 24,
maddesinde, “Ilanlar” baslikhi 28. maddesinde, “Temsilci Tayini” bashkl 26. maddesinde,
“QOylann Kullanilma $ekli” baghkli 27. maddesinde yer almaktadir.

Genel kurullar olagan ve olaganiistii toplanir. Olagan toplant: her faaliyet dénemi sonundan
itibaren ii¢ ay iginde yapilir.

Genel Kurul toplantilarinda her pay sahibinin bir oy hakk vardir.

Olagan ve olaganiistii Genel Kurul toplanti ve karar nisaplan, TTK ve Sermaye Piyasasi
Kanunu ile ilgili diger mevzuat hiik{imlerine tabidir.

YOnetim kurulu, genel kurulun galigma esas ve usullerine iliskin kurallan icermek amaciyla ve
asgari olarak T.C. Ticaret Bakanlhig: tarafindan belirlenmis olan unsurlar1 igermek suretiyle;
toplants yerine giris ve hazirliklar, toplantinin agilmasi, toplanti bagkanliginin olusturulmasi,
toplant1 bagkanh@inin gérev ve yetkileri, giindemin goriisiilmesine gegilmeden &nce yapilacak
islemler, giindem ve giindem maddelerinin goriglilmesi, toplantida s§z alma, oylama ve oy
kullanma usulii, toplanti tutanagmn diizenlenmesi, toplanti sonunda yamlacak islemler,
toplantiya elektronik ortamda katilma, T.C. Ticaret Bakanlig1 temsilcisinin katilimi ve genel
kurul toplantisina iligkin belgeler, i¢ yonergede dngériilmemis durumlar, i¢ yonergenin kabulii
ve degisiklikler hususlarini igeren bir i¢ yonerge hazirlar ve Genel Kurul’un onayindan sonra
yiiriirlige koyar. Bu i¢ yonerge tescil ve ilan edilir.

Sirket’in Genel Kurul toplantilarina katilma hakki bulunan hak sahipleri bu toplantilara,
TTK’min 1527’ n¢i maddesi uyarinca elektronik ortamda da katilabilir. Sirket genel kuruluna
¢lektronik ortamda katilim, Merkezi Kayit Kurulusu A.S. tarafindan saglanan elektronik ortam
iizerinden gerceklestirilir.

Genel Kurul Sirket merkezinde ya da $irket merkezinin bulundugu sehrin elverigli bir yerinde
toplanir.

Genel Kurul toplantiya, Sirket’in internet sitesinde, Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda ve
Tirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nde yayimlanan ilanla ¢agrilir. Bu ¢agr, ilan ve toplant: giinleri
hari¢ olmak iizere, toplant: tarihinden en az {i¢ hafta nce vapilir.

Genel Kurul’a ¢agrninin sekli ile ilgili olarak sermaye piyasasi mevzuati, Genel Kurul’a
katilacak hak sahipleri ile ilgili olarak ise TTK’nin 415 inci maddesi uygulanur.

Pay sahibi, paylarindan dogan haklarni kullanmak i¢in, Genel Kurul’a kendisi katilabilecegi
gibi, pay sahibi olan veya olmayan bir kigiyi d aye Piyasas: Kanunu ve ilgili mevzuat
diizenlemeleri gergevesindg temsilci olaralyaﬁnei ollayabilir.
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Yetki belgesinin sekli Sermaye Piyasas1 Kurulu diizenlemeleri sakl: kalmak kaydiyla, Yonetim
Kurulu tarafindan belirlenir. Payin birden fazla sahibi varsa iglerinden biri veya ligtineii bir kisi
temsilci olarak atanabilir.

21.18. Thragemmin yonetim hakimiyetinin el degistirmesinde gecikmeye, ertelemeye ve
engellemeye neden olabilecek hiikiimler hakkinda bilgi:

Sirket paylarinin halka arzindan sonraki dénemde, yoénetim kontroliiniin elde edilmesini
saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devri SPK’nin iznine tabidir.

21.19. Paylarin devrine iligkin esaslar:
Sirket paylarinin devri TTK ve SPKn hitkiimlerine ve ilgili diger mevzuata gore gergeklestirilir.

Esas Stzlesme'nin 9.maddesine gore; halka arzdan once Sirket sermayesinin %10 ve daha
fazlasini temsil eden paylarin devirleri Sermaye Piyasasi Kurulu iznine tabidir. Sirket paylarimn
halka arzindan sonraki dénemde ise, yonetim kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki
imtiyazli paylarin devri Sermaye Piyasasi Kurulu iznine tabidir. Bu esaslara aykin olarak
gerceklestirilen devirler pay defierine kaydolunmaz. Stz konusu aykinlifa ragmen pay
defterine yapilan kayitlar hiikiimstizdiir.

21.20. Sermayenin artirilmasma ve azalthilmasina iligkin esas sdzlegsmede dngdrillen
kosullarin yasanin gerektirdifinden daha afir olmasi halinde stz konusu hiikiimler
haklanda bilgi:

Esas Stzlesme’nin sermaye ve paylara iligkin 8. maddesi kapsaminda $irket’in sermayesi
gerektiginde yonetim kurulunca TTK ve sermaye piyasas: mevzuati hitkkiimieri ¢ergevesinde
arttirilabilir.

Sermaye artirimiarinda; A Grubu paylar karsihifinda A Grubu, B Grubu paylar karsilifinda B
Grubu yeni paylar ¢ikanlacaktir. Ancak, Yénetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma
hakkim kisitladig takdirde ¢ikarilacak yeni paylarin tiimii B Grubu olarak ¢ikanlir. Cikanlmig
sermaye miktarimn girket unvaninin kuilamildigi belgelerde gésterilmesi zorunludur. Sermayeyi
temsil eden paylar kaydilestirme esaslar1 ger¢evesinde 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 Yiiz Milyon Tiirk
liras1) limitli kredi agiimas igin genel kredi akdedilmistir.

Sézlesmenin “Temerriit (Muacceliyet) Halleri ve Takip Hiikiimleri” bashkli 4. Maddesi
uyarinca borcun muaccel hale gelmesine neden olan haller diizenlenmistir. Buna gore;

-Sozlesme’yle veya eklerinde kararlagtinlan taahhiit ve yitktimliiliiklerinden herhangi birisinin
uygun bir sekilde yerine getirilmemesi, talebe ramen istenilen teminatlarin zamaninda ve
istenilen kosullarda temin edilememesi,

-Banka'ya yaptig1 beyan ve sundugu belgelerde, acgiklamalarinda énemli bir yanlislik/gergege
aykirilik bulundugunun tespit edilmesi veya kanuna/hukuka aykir iglem ve fiilde bulunmas,

-Gerek Banka’ya gerekse diger finans kurumlarma kendisinin, kefillerinin veya risk grubundaki
firmalann bor¢larini §demede temerriide di aahhiitlerini yerine getirmemesi yahut
bu bor¢lan i¢in verdigi temi ba$v lmhsi- %2
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-Kredi ile iligkili veya krediye etki edebilecek izin, onay veya yetkilerin herhangi bir zamanda
geri alinmast, iptal edilmesi veya Snemli bir tarzda degistirilmesi,

-Kegide ettigi senetlerin protesto olmasi veya g¢eklerinin karsihksiz ¢ikmasi, mali
yiikiimliiliiklerini yerine getiremeyecegini ilan etmesi, bor¢larini 6demede acze diismesi,
alacaklilarina 8deme plani yapmay teklif etmesi yahut yapmas, iflas, iflas erteleme talebinde
bulunmas! veya tasfiye takibine maruz kalmasi yahut herhangi bir aktifi izerinde haciz veya
benzeri bir iglem yapilmasi, tasfiyeye gitmesi, herhangi bir yetkili mahkemede tasfiyesine
yonelik dava agilmasi yahut bir rapor sunulmas,

-TTK hiikiimleri gergevesinde bir bagli sirket olmas) durumunda, hakim sirketin ya da kefillerin
borglanm ddeyemeyecegini ilan etmesi veya bir 6nceki maddede sayili hallerin hdkim girket ve
firmanin risk grubunda yer alan sirketler ya da kefiller bakimindan da ger¢eklesmesi,

-Gergek kisi ise, hukuki ehliyetini kaybetmesi, tlizel kisi ise faaliyetleri ile ilgili olarak gerekli
izin, ruhsat, onay veya yetkilerin herhangi bir zamanda geri alinmas), askiya alinmasi, iptal
edilmesi veya Snemli bir tarzda degistirilmesi, ticari faaliyetlerini durdurmasi,

-Aktiflerinin dnemli bir kismi tizerinde tasarrufta bulunmasi yahut bunlarin zapt ve miisadere
edilmesi,

-Banka’nin izni olmaksizin, Banka’mn aleyhine olacak sekilde bir bagka sirkete devrolmasi,
sirket hisselerinin el degistirmesi, birlesmesi, tiir deistirmesi, kismen veya tamamen
béliinmesi, girket hisselerinde %10 oranindan fazla degigiklik olmast,

-Kredilerden dopan taahhiitlerini yerine getirmesine méni olacad: yahut tehlikeye sokacag
anlastlan herhangi bir olayin vuku bulmasi veya iktisadi sartlarda degisiklik olmasi, sahip
olunan ve olunacak alacaklar, menkul ve gayrimenkuller vs. tiim malvarliinin Banka’'nin
zararina sebebiyet verecek sekilde elden ¢ikanlmasi; s6z konusu malvarlif iizerinde yeni ayni
ve sahsi yitkiimliliikler tesis edilmesi; takyidat yaratilmas:,

-Kredi limitinin 1 ay siireyle agilmast ve bu siirede agimi gidermemesi,

-Lehine ag¢ilan teminat mektubu, aval, akreditif, kontrgaranti, garanti akdi vb. tiim gayri krediler
¢ergevesinde Banka’ca verilen garanti ve kefaletlerin tazmin edilmesi, belirtilen krediler ile
ilgili olarak Banka'min borglandirilmas: halinde, s6z konusu tutarlan tazmin tanhi ig¢inde
tamamen ddememesi,

-Cari varhiklar ile cari borglarn arasinda Banka'ca belirlenen veya borglarin ddenmesini
siipheye diigiirmeyecek oranlarn muhafaza etmemest,

-Banka’ya; her il aylik ddnemin sonundan baslayarak 30 giin iginde 3’er aylik hesap
durumunu, mali yilin sonundan baslayarak 120 giin iginde, biten mali yila ait denetlenmis
bilango, kar-zarar ve diger mali tablo ve hesaplari, Banka’nin zaman zaman, kendi takdirine
gore isteyecegi hesap ve ig durumu ile mali durumu hakkindaki bilgileri vermemesi,

-Toplam borglan ile toplam varliklan arasindaki oram1 Banka’ca belirlenen veya kredinin geri
6denmesi icin gerekli olan diizeyin istiine ¢k s1 ve genel olarak mali durumunu
olumsuz olarak etkileyecelfhlem ve eylemlevdé'bl,xfiﬁ'lmaa ¢ bahsedilen olumsuzluklarla ilgili
yazili uyarilara ﬁégn‘}en lan ditzeltmemesi,
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-Tesvik tedbirlerinden yararlanan ve/veya &izel bir amag i¢in verilmis bir krediyi kismen ya da
tamamen amacina veya ylrlirliikteki mevzuata aykin kullanmasi,

-Proje, yatinm ve uzun vadeli kredilerde, kredilere iliskin diizenlenecek finansal ve finansal
olmayan akitlere aykiri hareket edilmesi,

-Sirket’in veya Sirket’in TTK hiik{imleri ¢ergevesinde bir bagh sirket olmasi durumunda hikim
sirketin malvarliginin dnemli bir béliimiiniin kamulagtirilmas: veya el konulmasi,

-Sinirsiz siireli veya 10 yil siireli gergek kisi kefalet teminatinin, kefalet siiresinin dolmasindan
dnce siiresinin uzatilmamasi ve Sirket tarafindan Banka’ca belirlenen stirede Banka’ca kabul
edilebilir yeni bir kefalet veya sair teminat saglanmamasi,

Hallerinde herhangi bir yazih ihtarda bulunulmasina ve bagkaca bir bildirimde bulunuimasina
gerek kalmaksizin, kredinin muaccel hale gelecegini ve buna gére Stzlesmenin feshi ile
kredinin kat edilmesine Banka’nin yetkili oldugunu kabul etmektedir.

Ilgili genel kredi sdzlegmesi kapsaminda Sirket tarafindan kullanilan toplam 100.000.000 TL
tutarindaki kredinin édemesi Sirket tarafindan 30.11.2022 tarihi itibanyla tamamlanmus olup,
bu kapsamda Sirket’in bu sbzlesme kapsaminda devam eden bir kredi iligkisi
bulunmamaktadir.

Yapi ve Kredi Bankasi A.S. ile Akdedilen Genel Kredi Stzlesmesi

Sirket ile Yap:1 ve Kredi Bankasi A.$. arasinda 27.11.2020 tarihli 100.000.000 TL (Yiz Milyon
Tiirk liras1) limitli kredi agilmasi i¢in genel kredi akdedilmistir.

Ilgili sozlesmenin 11-Temerriit maddesinin Miigteri ve Teminat Verenler isimli a bendinin VII-
VIII ve IX fikralarinda Sirket tarafindan, Bankanin 6n izni olmaksizin bsliinme, birlesme gibi
yeniden yapilanma islemlerine giremeyecegi ve/veya ortakhk yapsinda degisiklik
yapamayacag: kabul ve taahhiit edilmis, hikim ortagin dogrudan ve dolayh olarak $irketin
sermayesinde ve aymi zamanda ydnetiminde hékimiyetini kaybetmeyecegi aksi takdirde
sozlesmenin temerriide diisecegi kararlagtirilmisgtir.

llgili genel kredi sdzlesmesi kapsaminda Sirket tarafindan kullanilan toplam 20.000.000 TL
tutarindaki kredinin 6demesi Sirket tarafindan 31.08.2022 tarihi itibanyla tamamlanmss olup,
bu kapsamda Sirket’in bu sézlesme kapsaminda devam eden bir kredi iligkisi
bulunmamaktadir.

T.C. Ziraat Bankasi A.S. ile Akdedilen Genel Kredi Sézlegsmesi

Sirket ile T.C. Ziraat Bankas1 A.S. arasinda 11.12.2020 tarihii 181.000.000 (Yiiz Seksen Bir
Milyon Tiirk lirasi) limitli kredi agilmasi igin genel kredi sbzlegmesi akdedilmisgtir.

[1gili sdzlegmenin 24-Bankamn Hesaplart Kesme ve S6zlesmeyi Fesih Hakk: isimli maddesinin
b bendinde Sirket tarafindan, Bankanin izni olmaksizin, Bankanin aleyhine olacak sekilde bir
bagka sirkete devrolmast, sirket hisselerinin el degistirmesi, birlesmest, tiir degistirmesi, kismen
veya tamamen boliinmesi, kredilerden dogan ) rini yerine getirmesine mani olacaf
yahut tehlikeye sokacagi agik¢a anlasllga herﬁﬁ hukuki — mali — idari olayin
gerceklesmesi hallerinde ka alacaklm';:;(m ugcce\a ¢ delecegi kararlagtirlmagtir.
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Ilgili genel kredi sézlesmesi kapsaminda Sirket tarafindan igbu [zahname tarihi itibanyla kredi
kullanilmamis olmast nedeniyle, Sirket’in bu sbzlesme kapsaminda devam eden bir kredi
iliskisi bulunmamaktadir.

Sirket’in Taraf Oldugu Kira Sizlesmeleri

1) Migros Ticaret A.S.” ne Kiralanan Gayrimenkullere iligkin Kira Sézlesmesi

Migros Ticaret A.S. ile Sirket arasinda akdedilen kira sdzlegmeleri, kiraya konu gayrimenkuller
ve sOzlesme kapsami asagidaki tabloda gosterildigi sekildedir:

Gayrimenkul Kat — Ayhk Kira | Sozlesme Kira Ek Adres
Alan Bedeli Tarihi Ddnemi Protokol
Baslangici Tarihi

Ahgverig Binasi, Paga Alami  Mah.

Trafo  Binas. i‘éf:l'(:rg ‘ﬁ‘s"”'“ 24.11.2020 | 24.11.2020 | - g:'_‘g;““;z " ggfz
Bodrum Kat Karesi/Bahkesir

Torbali Mah, Metro
Aligveris Binasi | 20.069,02 | 91.666,66 Polis Bulvari
ve Arsasi metrekare | TL 24.11.2020 | 25.11.2020 - No: 143

Torbaliizmir

Stz konusu kira sozlesmelerinin tiim igerikleri tarafimizca incelenmis olup, amlan
sozlesmelerde Sirket hisselerinin devir ve pay tedaviillinii etkileyecek veya engelleyecek
nitelikte herhangi bir hilkme rastlamilmamustir. Kira sézlegmelerinin gogu benzer hiikiimlere
sahip olup, tasinmaza 6zel olarak s6zlegme siiresi ve bedeli ayrica belirlenmis ve $irket lehine
gllvence 6ngéren hitkiimlere yer verilmistir. Aynca, ilgili sozlesmeler noter huzurunda
imzalanmustr.

2) BiM Birlesik Magazalar A.S.’ne Kiralanan Gayrimenkuliere Iliskin Kira
Sézlesmeleri

Sirket ile BIM Birlesik Magazalar A.S. arasinda akdedilen kira sézlesmeleri, kiraya konu
gayrimenkuller ve sdzlesme kapsami agagidaki tabloda gosterildigi sekildedir:

Gayrimenkul Kat - Ayhk Sozlesme Kira Ek Adres
Alan Kira ‘Tarihi Dinemi Protokel
Bedeli Baslangici Tarihi

Hamidiye Mah. Yeni
1.116 100.000

. ; . Garaj Cad. Nod/A,
Isyeri metrekare | TL 23.052022 | 30.10.2022 | - UAVT:3486721669

Edremit/Balikesir

S8z konusu kira sézlegmesinin tiim igerikleri tarafimizca incelenmis olup, amlan sézlesmede
Sirket hisselerinin devir ve pay tedaviiliinii etkileyecek veya engelleyecek nitelikte herhangi bir
hitkme rastiamlmamlsnr Kira stzlesmesinin 9ogu benzer hiikiimlere sahip elup, tasinmaza 6zel
olarak sdzlesme siiresi ve bedeli aynica bellrle irket lchine giivence 8ngéren hiiklimlere
yer verilmistir. Ayrica, ilgili sdzlesme notey;

i h Est Ay Caddes
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3) Ege Topraklari Gayrimenkul Yatirnum Anonim Sirketi ile imzalanan Kira

Stzlesmesi
Gayrimenkul | Kat— Ayhk Stzlesme | Kira Ddnemi Ek Adres
Alan Kira Tarihi Baglangica Protokol

Bedeli Tarihi

iskele Mah. Atatiirk 20
Isyeri - 1.000TL 01.10.2022 | 01.10.2022 - Sk. No:2/5/34,
Edremit/Bahkesir

Kira sézlesmelerinin cogu benzer hiikiimlere sahip olup, taginmaza dzel olarak sdzlesme siiresi
ve bedeli aynica belirlenmis ve Sirket lehine giivence dngéren hitkkiimlere yer verilmistir.

Danigmanhk Sézlesmeleri

Sirket’in taraf oldugu damgmanhik stzlesmeleri agafida listelenmektedir.

Sozlesme Ada Tarah
Degerleme Stzlesmesi Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Halka Arz Aracilik Sézlegmesi Garanti Yatinm Menkul Kiymetler A.S.
Ozel Bagimsiz Denetim Sizlegmesi Eeéleylm Bagimsiz Denetim ve Damgmanlik
Hukuki Danigmanhk Hizmet Siizlesmesi | Metin-Cigek Avukatiik Ortakhi:

Sirket’in alms oldugu hizmetlere iligkin akdetmis oldugu ve yukarida belirtilen sézlesmeler
ticari ve hukuki faaliyetleri bakimindan olagan nitelikli sozlesmeler olup, hiikiim igeriklerinde
hisse devrine, ortakhk yapisina ve/veya yonetim kadrosunda degisime iligkin herhangi bir
muacceliyet veya temerriit serhi veya kontrol degisikligi hitkmii yer almamaktadir.

Taseron Siézlegmeleri

Sirket’in taraf oldugu tageron sdzlesmeleri agaida yer almaktadir:

CGayrimenkul Adi S#zleyme Konusu Stzleyme Tarafi Stzleyme Bedeli (KDY Sdzleyme S8zleyme Siiresi
Harig) Tarihi
Babkeswr, Edremit ilgesi, | Kaba Ingaat (kalip, demic | Edremnt Yap Ltd Su Sézlegmenin tanhs eret Edremit yap §
Altnoluk Maph. 799 ada 1| | ve rupla  Srdimes) vs yok niolu sézlepme
Eamel yaplmas: i$)
Balikesar, Edremit ilgesi, | Sinerflex  istemlennin | Form Yap [ng Aldminyum Uerel belwtilmemis | 30,06 2022 Yer Teshmi
Altwoluk Mabh 799 ada 1 | yamimasi Cephe Sisternlen San Tie Yapilan lgler 1oin
| parse] Lid. S¢ 31122023

Yukarida belirtilen sozlesmeler tarafimizca incelenmis olup, hiikiim igeriklerinde hisse devrine,
ortaklik yapisina ve/veya ySnetim kadrosunda dedisime iligkin herhangi bir muacceliyet veya
temerr(t serhi veya kontrol degisikligi hitkmii yer almamaktadir.
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23.1. ihraggmin Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlart uyarnea hazirlanan
ve izahnamede yer almasi gereken finansal tablolar ile bunlara ilisgkin bagimsiz denetim
raporlar::

TFRS’ye gore hazirlanan ve Kurul’un bagimsiz denetime iliskin ditzenlemeleri g¢ergevesinde
denetime tabi tutulan ve [zahname’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 ddnemlerine ait finansal
tablolar: ve denetim raporlan isbu izahname’nin 3 numarali ekinde yer almaktadur.

Onemli Muhasebe Politikalart

Sirket’in raporlanan mali durumu ve faaliyet sonuglari, Mali Tablolarin dayanagim olusturan
muhasebe ilkeleri, metotlann ve varsayimlan 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 pereken faktérlerdir. Mali Tablolarin
hazirlanmasi, Sirket yonetiminin raporlanan gelir, gider, varhk ve ylkimltlik miktarini
etkileyen tahmin ve varsayimlarda bulunmasim ve ilgili Mali Tablolann tarihleri itibanyla sarta
bagli olan varlik ve yiiklimliilitklerin a¢iklanmasim gerektirmektedir.

Sirket, tim tahmin ve degerlendirmelerini tecriibesine ve i¢inde bulunulan kosullarda makul
oldugu diigiiniilen diger faktdrlere dayandirmakta ve bunlam siirekli olarak gozden
gecirmektedir. Gergek sonuglarin bu tahminlerden énemli 6lglide farklihk gdstermesine birgok
faktor sebep olabilmektedir. Sirket’in dnemli muhasebesel degerlendirmeleri, tahmin ve
varsayimlan hakkinda detayli agiklama finansal tablolar 2020-2021, 2022 ve 2023 ilk 6 aylhk
donemleri igin dipnot 2.3’te yer almaktadir.

23.2. izahnamede yer almas1 gereken finansal tablo dénemlerinde hagimsiz denetimi
gerceklestiren kuruluglarin  unvanlari, bagimsiz denetim giriisii ve denetim
kurufusunun/sorumlu ortak bas denet¢inin degismis olmasi halinde nedenleri hakkinda
bilgi:

Sirket’in 2020, 2021, 2022 ve 2023 ilk 6 aylik dénemleri itibariyla SPK’nin 13.06.2013 tarih
ve 28676 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan [I-14.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” hiikkimleri uyarnca Kamu Gdzetimi, Muhasebe ve
Denetim Standartlan Kurumu tarafindan ytiriirliife konulmus olan Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlanina uygun olarak hazirlanan finansal tablolari ve dipnotlann Deneyim Bagimsiz
Denetim ve Damsmanlhik A.S. tarafindan denetlenmis ve ilgili tiim hesap dénemleri igin
bagimsiz denet¢i gdriisil ofarak olumlu goriis bildiren rapor diizenlenmistir.

Izahnamede yer almas: gereken finansal tablo dénemlerinde bagimsiz denetimi gergeklegtiren
kuruluglann unvanlari, bagimsiz denetim goriisii ve denetim kurulusunun/sorumlu ortak bag
denet¢i degismemigtir.

Bzgimsiz Denetim Bagimsiz Denetim

Hlesap . Kurulugunun Ticaret Bagimsiz Denetl.nf I:(urulusunun Kurulusunun Gorisii
Dénemi Unvan! Sorumlu Denetgisinin Ad1 Soyad:

9  Kasim Olumlu

2020~ Deneyim Bagimsiz Denetim Harun AKTAS, YMM

11 Aralik ve Danismanlhk A.S. enetm
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1 Ocak | Deneyim Bagimsiz Denetim Olumlu
2021- ve Damismantik A.S. Harun AKTAS, YMM

31 Aralik Sorumlu Denetgi

2021

1 Ccak { Deneyim Bagimstz Denetim Olumlu
2022 ve Danigmanlik A.S. Harun AKTAS, YMM

31 Aralik Sorumlu Denetgi

2022

1 Ocak | Deneyim Bagimsiz Denetim Olumlu
2023 ve Danigmanhk A.S. Harun AKTAS, YMM

30 Haziran Sarumlu Denetgi

2023

Sirket 2020-2021-2022 yillarinda ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénemde bagimsiz
denetim kurulusu olarak Deneyim Bagimsiz Denetim ve Danigmanhik A.$.’ni segmigtir.

23.3. Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ihragginin ve/veya grubun
finansal durumu veya ticari konumu iizerinde etkili olabilecek dnemli degisiklikler
(iretim, satg, stoklar, siparisler, maliyet ve satyy fiyatlarn hakkindaki gelismeleri de
icermelidir) veya stz konusu hususlarin bulunmadigr hakkinda ifade:

Bununla birlikte 30.06.2023 - 31.07.2023 tarihleri arasindaki bafimsiz bdlilm satiglan
agagidaki gibi ger¢eklesmistir;

799 ada 1 parsel Edremit’ten, 5 adet bafimsiz béliim ve 800 ada 1 parsel Edremit’ten, 2 adet
bagimsiz béliim satig1 olarak gergeklesmistir.

Manisa Blyiiksehir Belediyesi Emlak ve Istimlak Dairesi Bagkanhg: tarafindan 17.07.2023
tarihinde ihalesi gergeklestirilen ve ihalesi Sirket uhdesinde kalan, Manisa ili Yunusemre flgesi
Uncubozkéy Mabhallesi 2057 ada 3 numarali parselde kayith 7.738,47m* lik arsa vasifli
tasinmaz 24.08.2023 tarihinde 130.000.000 TL bedelle nakit olarak satin alinrmigtir. 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
portfdy bity{ikliigiine etki etmemektedir.

23.4., Proforma finansal bilgiler:
Yoktur.

23.5. Proforma finansal bilgilere iligkin bafimsiz giivence raporu:
Yoktur.

23.6. ihracemin esas sizlegmesi ile kamuya acikladig: diger bilgi ve belgelerde yer alan
kar pay: dagitim esaslan ile izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri
itibariyle kar dagitim: konusunda almas oldugu kararlara iliskin bilgi:

Sirket’in 31 Aralik 2020, 31 Arahik 2021, 31 Aralik 2022 ve 30 Haziran 2023 tarihlerinde sona
eren mali dnemler igin ilgili genel kuruliarda kar dagitim karar1 alinmamuasgtir.

Esas Sozlesme’nin "Kéarin Dagitimi ve Yedek Akgeler” baghikh 32. maddesi ve "Kér Dagitim
Zamam" baslikh 33. maddesi uyarinca kar payl dagltlm esaslar agagidaki sekilde belirtilmisgtir.

Bu maddelere gore, Sirket’in faaliyet ddne ?ﬁggf it edilen gelirlerden, Sirket’in genel
giderleri ile muhtelif amortisman gibi $i etg; o cih
ile Sirket tiizel kisiligiarafindan 6denmfé1 zo'ﬁ’zﬁFJ"\: ( giler Rustildikten sonra geriye kalan ve
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yillik bilancoda gorillen ddnem kari, varsa gegmis yil zararlarimn diiglilmesinden sonra,
sirasiyla agagida gosterilen sekilde tevzi olunur:

s %51 kanuni yedek akgeye aynlir.

+ Kalandan, varsa yil iginde yapilan baZis tutarimin ilavesi ile bulunacak meblag
iizerinden, Tiirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasas: mevzuatina uygun olarak birinci
temettii aynlir.

* Yukandaki indirimler yapildiktan sonra, genel kurul, kir payimn, ydnetim kurulu
iiyeleri ile memur, miistahdem ve iggilere, gesitli amaglarla kurulmus vakiflara,
demneklere ve benzer nitelikteki kisi ve/veya kurumlara dagitilmasina karar verme
hakkina sahiptir.

e Net dénem karindan, (a), (b) ve (c) bentlerinde belirtilen meblaglar diistiikten sonra
kalan kism, genel kurul, kismen veya tamamen ikinci temettli pay: olarak dagitmaya
veya Tiirk Ticaret Kanunu’nun 521. maddesi uyarinca kendi istegi ile ayirdifr yedek
akge olarak ayirmaya yetkilidir.

« Pay sahipleriyle kara istirak eden diger kimselere dagitilmasi kararlaghinlmig olan
kisimdan, &denmis sermayenin %35’i oraminda kér payi diigiildilkten sonra bulunan
tutarin onda biri, Tiirk Ticaret Kanunu’nun 519. maddesinin ikinci fikras: uyarinca genel
kanuni yedek akgeye eklenir.

Yasa hitkmii ile aynlmasi gereken yedek akgeler ayrilmadikga, esas sézlesmede pay sahipleri
i¢in belirlenen kér pay: nakden ve/veya hisse senedi bigiminde dagitilmadik¢a; baska yedek
ak¢e aynimasina, ertesi yila kir aktarilmasina, yonetim kurulu iiyeleri ile memur, miistahdem
ve igcilere, gesitli amaglarla kurulmus olan vakiflara ve bu gibi kisi ve/veya kurumlara kér pay:
dagitilmasina karar verilemez.

Kér payi, dagitim tarihi itibariyla mevecut paylarin 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 iligkin ditizenlemeleri dikkate alinarak y&netim kurulunun teklifi tizerine genel kurul
tarafindan kararlagtirtlir,

isbu esas sozlesme hitkiimlerine uygun olarak dagitilan kérlar geri alinamaz.

23.7. Son 12 ayda ihragemm ve/veya grubun finansal durumu veya karhhig iizerinde
dnemli etkisi olmus veya izleyen donemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki takibatlar
ve tahkim islemleri veya siiz konusu hususlarim bulunmadig: hakkinda ifade:

Sirket’in taraf oldugu davalar ve icra takipleri ile ilgili detayl bilgi Ek/4’te yer alan bagimsiz
hukukg¢u raporunda yer almaktadar.

Hukuk¢u Raporuna gére; soz konusu hukuki ihtilaflar degerlendirildiginde, Sirket’in faaliyeti,
faaliyet sonuglan veya mali durumu tzerinde 6nemli derecede olumsuz etkisi olabilecek
herhangi bir idari islem, dava, tahkim veya icra takibi bulunmadigi sonucuna ulagilmistir.

23.8. izahnamede yer verilen denetime tabi tutulmus diger bilgiler:
Yoktur.
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24.1. Ihrac edilecek ve/veya borsada islem gorecek paylarm ISIN (uluslararas: menkul
kiymet tanimlama numarasi) veya baska benzer tanmimlama kodu bilgisi dahil tiir ve
gruplarina iligkin bilgi:

Sermaye artiim yolu ile Halka Arz Edilecek Paylara iliskin bilgi asagidaki tabloda
sunulmaktadir.

Pay Bir
Nama/ Sayisinmn Payin
. Grup Pay Y Toplam Sermayfzre
Grubu | Hamiline| Imtiyazlar Pay Saysi Sayisina | Nominal Oram
(TL) °

Oldugu Oram* Degeri (%)
(%) (TL)

B Hamiline | Imtiyazsiz 73.700.000 29,52 1,00 73.700.000 25,09

* Halka arz sonrasindaki yeni sermayede bulunan 249.700.000 adet B grubu pay sayisina
oranlanmagtir,

**Halka arz sonras: yeni sermaye olan 293.700.000 TL nominal degere oranlanmgtir.
Halka arza konu B Grubu paylar tizerinde herhangi bir imtiyaz bulunmayacakuir.

Ihrag edilecek paylar kaydilestirme esaslar gergevesinde MKK tarafindan hak sahipleri bazinda
kayden izlenecektir.

Halka Arz Edilecek Paylar’a iliskin ISIN kodu (Uluslararasi menkul kiymet tammlama
numaras1) SPK onayinin ardindan temin edilecektir.

a) i¢ kaynaklardan yapilan sermaye artirnminm kaynaklar1 hakkinda bilgi:

I¢ kaynaklardan sermaye artirimi yapilmayacaktir.

b) I¢ kaynaklardan artirilarak bedelsiz olarak mevcut ortaklara dafitilacak paylar ile
ilgili bilgi:

I¢ kaynaklardan sermaye artirimi yapilmayacaktir.

¢) Bedelsiz olarak verilecek paylarin dagittm esaslan:

Bedelsiz olarak verilecek pay bulunmamaktadir.

24.2. Paylarin hangi mevzuata gbre olusturuldugu:
Adra GYO’nun merkezi Tiirkiye’de bulunmaktadir ve Adra GYO Tilrk hukukuna tabidir.
Sirket’in paylart sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda olugturulmustur.

24.3. Paylarin kaydilestirilip kaydilestirilmedigi hakkinda bilgi:
Sirket’in paylart heniiz kaydilestirilmemis olup halka arz ¢aligmalan sirasinda kaydilestirme
esaslar ¢ergevesinde MKK nezdinde kaydilegtirilmesi planlanmaktadr.

24.4. Paylarin hangi para birimine gore ihrag edildigi hakkinda bilgi:
Paylar Tiirk Lirasi cinsinden satisa sunulacaktir.

24.5. Kisitlamalar da déhil olmak iizere paylara iliskin haldar ve bu haklar kullanma
prosediirii hakkinda bilgi:

Satipr yapilacak paylar, ilgili mevzuat yyar pay sahiplerine asagidaki haklan
saglamaktadir: i
Kardan Pay Alma H (SPKn madde i le 507, II-19.1 sayth Kar Pay
Tebligi) e 5 (1

tho1m \
e
w1

apllaz Mahalies Ayiin Cadd. 178
Twiah [IMIR A7
Torbah VO No §38 53 8616




TTK’mn 507. maddesi, SPKn’nin 19. maddesi ve II-19.1 sayih Kar Pay1 Tebligi uyannca, pay
sahipleri, genel kurul tarafindan belirlenecek kér dagitun politikalan gergevesinde ve ilgili
mevzuat hiikiimlerine uygun olarak dagtitan kardan pay alma hakkina sahiptir.

Kardan Pay Alma Hakkma lliskin Bilgi
a. Hakkin Dogmasi ve Odeme Zamani

SPKn’nin 19. maddesi ve 11-19.1 sayili Kér Pay:1 Tebligi uyarinca, halka agik ortakliklarda kar
pay1, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin tiimiine, buniarin ihrag ve iktisap tarihleri dikkate
alinmaksizin esit olarak dagitlir. Dagitilmasina karar verilen karin dagitim sekli ve zaman,
ydnetim kurulunun bu konudaki teklifi {izerine genel kurulca kararlagtinilir. Esas sozlesme
hitkkiimlerine gore genel kurul tarafindan verilen kér dagitim karan, kanunen milsaade
edilmedii siirece geri alinamaz. [hrag edilen paylar kar elde edilmesi ve kar dagitimina Gene!
Kurul tarafindan karar verilmis olmas: halinde, ilk kez 31.12.2022 tarihinde sona eren mali y1l
karindan kér pay1 alma hakki elde eder.

b. Zamanagim

SPK’nin Kér Pay1 Tebligi 1I-19.1 uyarinca, ortaklar ve kéra katilan diger kimseler tarafindan
tahsil edilmeyen kir pay: bedelleri 2308 sayih “Sirketlerin Miiruru Zamana Ugrayan Kupon
Tahvilat ve Pay Bedellerinin Hazineye intikali Hakkinda Kanun” hiikiimleri uyannca dagitim
tarihinden itibaren bes yilda zaman asimina ugrar. Bununla birlikte, 2308 sayili “Miiruru
Zamana Uprayan Kupon Tahvilat ve Hisse Senedi Bedellerinin Hazineye Intikali Hakkinda
Kanun”un zamanagimim dilzenleyen hiikiimleri Anayasa Mahkemesi’nin 20.06.2019 tarih ve
30807 sayilt Resmi Gazete’de yayimlanan, 10.4.201T, 2018/136 E ve 2019/21 K say1h Karan
ile iptal edilmistir.

¢. Haklan kullammmma iligkin simrlamalar ve bu hakkmm yurtdisinda yerlesik pay
sahipleri tarafindan kullanim prosediirii

Kar pay: hakkinin kullamminda herhangi bir siurlama bulunmamaktadir. Hak kullanmm
prosediirii, yurt diginda ve yurt icinde yerlesik pay sahipleri i¢in aymdir. Paylarn MKK nezdinde
ve yatinm kuruluglan nezdindeki yatirimce: hesaplarinda kayden saklamada bulunan ortaklarin
kar pay: 6demeleri MKK aracilif ile yatinmcilarin hesaplarina aktarilmaktadir.

d. Kir pay: oram veya hesaplanma ybntemi, Gdemelerin donemleri ve kiimiilatif
mahiyette olup olmadif

Sirket’in faaliyet donemi sonunda tespit edilen gelirlerden, Sirketin genel giderleri ile muhtelif
amortisman gibi Sirket¢e 5denmesi veya ayriimasi zorunlu olan miktarlar ile Sirket tiizel kisiligi
tarafindan 6denmesi zorunlu vergiler diigiildiikten sonra geriye kalan ve yillik bilangoda gdriilen
donem kari, varsa gegmis yil zararlanmin dilglilmesinden sonra, sirasiyla agagida gdsterilen
sekilde dagitilir,

Genel Kanuni Yedek Akge
a) %571 kanuni yedek akgeye aynlir.
Birinci Temetti

b) Kalandan, varsa yil iginde yapilan bagis tutarinin ilavesi ile bulunacak meblag iizerinden,
TTK ve sermaye piyasasi mevzuatina uygun olarak birinci temettii ayrhr.

¢} Yukandaki indirimler yapildiktan sonra eneﬁkg‘?&i
ile memur, miistahdem ve iggilere, gesitl m‘nas;la;:la,kurul
kisi ve kurumlara dagit1

payinin, yonetim kurulu {iyeleri
s vakiflara ve benzer nitelikteki
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Ikinci Temettii

d) Net dénem karindan, (a), (b) ve (c) bentlerinde belirtilen meblaglar diigtiikten sonra kalan
kismi, Genel Kurul, kismen veya tamamen ikinci temettil pay1 olarak dagitmaya veya TTK nin
521 inci maddesi uyarinca kendi istegi ile ayirdifn yedek akce olarak ayirmaya yetkilidir.

¢) Pay sahipleriyle kara istirak eden diger kimselere dagitiimasi kararlastinlmig olan kisimdan,
ddenmis sermayenin %35’i oraminda kir payi diisiildiikten sonra bulunan tutarin onda biri,
TTK’nin 519 uncu maddesinin ikinci fikrasi uyarinca genel kanuni yedek akgeye eklenir.

TTK’ya gore ayrilmasi gereken yedek akgeler ile esas sozlesmede veya kar dagitim
politikasinda pay sahipleri i¢in belirlenen kér pay: nakden ve/veya hisse senedi bigiminde
dagitilmadikga; bagka yedek akce ayrilmasina, ertesi yila kar aktarlmasina ve yonetim kurulu
iiyelerine, ortakhik ¢ahsanlarina, ¢esitli amaglarla kurulmus olan vakiflara ve bu gibi kisi
ve/veya kurumlara kér pay1 dagitilmasina karar verilemez.

e. Kar Pay1 Avansi

Sirket Esas Sozlesmesi’'nde kar pay: avansina dair herhangi bir hiikiim yer almamakta olup, bu
kapsamda kér pay1 avansi dagitimi uygulamasi s6z konusu olmayacakuir.

Yeni pay alma hakla (TTK madde 461, kayith sermaye sistemindeki ortakhiklar i¢in
SPKn. madde 18, II-18.1 sayil: Kayith Sermaye Sistemi Tebligi)

TTK’nin 461. maddesi uyarinca her pay sahibi, yeni ¢ikarilan paylar, meveut paylannin
sermayeye oranina gére, alma hakkini haizdir. Ancak kayith sermaye sistemindeki ortakliklar
icin SPKn’nin 18. maddesi ve I1I-18.1 sayili Kayitli Sermaye Sistemi Tebligi uyarinca, bu hak
pay sahipleri arasinda esitsizlife yol agacak sekilde kullamilmadig: siirece, ySnetim kurulu
tarafindan simrlandinilabilir. Yénetim kurulu, Sermaye Piyasasi Kanunu hiikiimlerine ve
Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine uygun olarak, kayith sermaye tavanina kadar yeni
paylar ihrag ederek ¢ikanlmis sermayeyi arttirmaya ve pay sahiplerinin yeni pay alma hakkinin
sintrlandirilmasi ile sermaye piyasast mevzuat hiikklimleri dahilinde imtiyazli veya nominal
degerinin iizerinde veya altinda pay gikarilmasi konusunda karar almaya konusunda Sirket Esas
Sézlesmesi 7. maddesinde yetkilendirilmigtir.

Riighan hakki kullandiridiktan sonra kalan paylar ya da riigchan hakk: kullammimn 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 uyarinca Kayitli Sermaye Sistemi’nde ¢ikarilan paylar tamamen satilarak
bedelleni 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 S6zlesme veya Genel Kurul kararyla ayrnilmis ve belirli bir amaca
ozgiilenmemis yedek akgeler ile kanuni yedek akgelerin serbestce kullamlabilen kisimlan ve
mevzuatin bilangoya konulmasina, sermayeye cklenmesine izin verdigi fonlar sermayeye
déniigtiiriilerek sermaye i¢ kaynaklardan artinlabilir.

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 ¢ikanlan
paylari, meveut paylarinin sermayeye oranina gésaealma hakkim haizdir.

Tasfiyeden pay alma hakk: (TTK madg}'é 507@ "::’ PR
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TTK'nin 507. maddesi uyarinca, Sirket’in sona ermesi halinde her pay sahibi, Esas S8zlesme’de
sona eren Sirket’in mal varhgimn kullanilmasma iliskin, bagka bir hiikiim bulunmadif1
takdirde, tasfiye sonucunda kalan tutara pay: oraninda katilar.

Genel Kurul'a davet ve katilma hakka (SPKn madde 29, 30, 1I-30.1 sayilh Vekaleten Oy
Kullamilmasi ve Cagrt Yoluyla Vekalet Toplanmasi Tebligi, TTK madde 414, 415, 419,
425, 1527)

Genel Kurul, toplantiya Esas Sozlesme’de gosterilen sekilde, Sirket’in internet sitesinde,
KAP’ta, EGKS sisteminde ve Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi’nde yayinlanan ilanla cagriiir. Bu
¢agn, ilan ve toplanti glinleri hari¢ olmak tizere toplants tarihinden en az iig 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 imzalar ile milmkundiir.

Bu nedenle Elektronik Genel Kurul Sistemi'nde (EGKS) islem yapacak pay sahiplerinin
dncelikle Merkezi Kayit Kurulugu A.§. (MKK) e-MKK Bilgi Portali’na kaydolarak iletigim
bilgilerini kaydetmeleri ve ayrica giivenli elektronik imzaya da sahip olmalan gerekmektedir.
E-MKK Bilgi Portali’na kaydelmayan ve giivenli elektronik imzalan bulunmayan pay sahipleri
veya temsilcilerinin elektronik ortamda Genel Kurul’a katilmalar miimkiin degildir.

Ayrica, toplantiya elektronik ortamda katilmak isteyen pay sahiplerinin veya temsilcilerinin
28.08.2012 tarih ve 28395 sayils 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 Tebli3™ hiikiimlerine uygun olarak ytukdmliliiklerini yerine
getirmeleri gerekmektedir.

Fiziki ortamda Genel Kurul’a sahsen katilmak isteyen pay sahiplerimiz, MKK sisteminde yer
alan “Pay Sahipleri Listesi”nde kayith olan paylarina iliskin haklanm kimlik ibraz etmek
suretiyle kullanabileceklerdir.

Genel kurula katilma ve oy kullanma hakk, pay sahibinin paylarim herhangi bir kurulug
nezdinde depo etmesi artina baglanamaz.

TTK madde 414 uyarinca;

1) Genel kurul toplantiya, esas sGzlesmede gosterilen sekilde, $irket’in internet sitesinde ve
Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi'nde yayimlanan ilanla ¢cagrilir. Bu ¢agn, ilan ve toplant: giinleri
hari¢ olmak iizere, toplant: tarihinden en az iki hafta 6nce yapihir. Pay defierinde yazili pay
sahipleri ile dnceden Sirket'e pay senedi ve sahipligini ispatlayici belge vererek
adreslerini bildiren pay sahiplerine toplanpfgﬁum!l dem ve ilanin ¢kt veya gikacagi
(i mektupla bnldn}ﬂ h e
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2) Sermaye Piyasast Kurulu'nun II-17.1 sayili "Kurumsal Yonetim Tebligi" geregince Genel
Kurul, Sirket’in kurumsal internet sitesinde ve KAP'ta Genel Kurul toplanti tarihinden en az iig
hafta 6nce duyurulur,

TTK madde 415 uyarimnca;

1) Genel Kurul toplantisina, ySnetim kurulu tarafindan diizenlenen "hazir bulunanlar listesi"nde
adh bulunan pay sahipleri katilabilir.

2) Gergek kisilerin kimlik goéstermeleri, ttizel kisilerin temsilcilerinin vekéletname ibraz
etmeleri sarttir.

3) Hamiline yazili pay senedi sahipleri, genel kurulun toplanti gilniinden en geg bir glin énce
bu senetlere zilyet olduklarini ispatlayarak giris karti alirlar ve bu kartlan ibraz ederek genel
kurul toplantisina katilabitirler. Ancak, girig kartinin verilmesinden sonraki bir tarihte hamiline
yazili pay senedini devraldigini ispatlayan pay sahipleri de Genel Kurul’a katilabilirler.

TTK madde 425 uyannea, pay sahibi, paylanndan dogan haklarim kullanmak igin, Genel
Kurul’a kendisi katilabilecegi gibi, pay sahibi olan veya olmayan bir kigiyi de temsilcisi olarak
Genel Kurul’a yollayabilir. Temsilcinin pay sahibi olmasini éngdren esas stzlesme hitkmi
gegersizdir.

TTK madde 1527 uyarnca,

1) Sirket s8zlesmesinde veya esas sozlegsmede diizenlenmis olmasi sartiyla, sermaye
sirketlerinde yonetim kurulu ve miidiirler kurulu tamamen elektronik ortamda yapilabilecegi
gibi, baz1 iiyelerin fiziken mevcut bulunduklan bir toplantiya bir kisim iyelerin elektronik
ortamda katilmasi yoluyla da icra edilebilir. Bu héllerde Kanunda veya sirket sézlesmesinde ve
esas sdzlesmede dngdriilen toplant: ile karar nisaplarina iliskin hiikktimler aynen uygulanir.

2) Anonim girketlerde genel kurullara elektronik ortamda katilma, &neride bulunma, goriig
agiklama ve oy verme, fiziki katilmanin ve oy vermenin biitiin hukuki sonuglanm dogurur.

Sirket Esas S6zlesme’sinin 27. maddesi uyarinca, Genel kurul toplantiya, sirketin internet
sitesinde, Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda ve Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesinde
yayimlanan ilanla g¢agnlir. Bu ¢agn, ilan ve toplanti giinleri hari¢ olmak izere, toplanti
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’nin 415 inci
maddesi uygulanir.

Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakka (TTK madde 407, 409, 417)

TTK md. 407 uyannca; Pay sahipleri girket islerine iligkin haklarin1 Genel Kurulda kullanirlar.
TTK md. 409 uyarinca; Genel Kurullar olagan ve olaganiistii toplanir. Qlagan toplant: her
faaliyet donemi sonundan itibaren {i¢ ay i¢inde yapilir. Bu toplantilarda, organlann segimine,
finansal tablolara, Y&netim Kurulunun yilhk raporuna, karin kullamim gekline, dagitilacak kar
ve kazang paylarinin oranlannin belirlenmesine, Yénetim Kurulu iiyelerinin ibralan ile faaliyet
dénemini ilgilendiren ve gerekli gorillen diger konulara iligkin mtizakere yapilir, karar alinir.

Sirket Esas Sozlesme’sinin 27. maddesi uyarinca Genel Kurul sirket merkezinde ya da girket
merkezinin bulundugu sehrin elverisli bir yerinde toplamr.

Genel Kurula katilabilegek kayden izlenen p‘é’}l@rﬁn sanplgrine iligkin listeyi, Merkezi Kayit

TTK md. 417 uyarinca; Y&netim Kurulu, Sermaye*f‘ry anununun 10/A maddesi uyaninca
Kurulusundan saglayafag: "Pay Sahipleri f,c 1zelgesL_n:?5?$\uzenler.
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Yonetim Kurulu, kayden izlenmeyen paylar ile ilgili olarak Genel Kurula katilabilecekler
listesini diizenlerken, senede baglanmarms bulunan veya nama yazili olan paylar ile ilmiihaber
sahipleri i¢in pay defteri kayitlarini, hamiline yazili pay senedi sahipleri bakimindan da girig
kart1 alaniar1 dikkate alir.

Bu maddenin birinci ve ikinci fikralarina gére diizenlenecek Genel Kurula katilabilecekler
listesi, Yonetim Kurulu baskan: tarafindan imzalanir ve toplantidan énce Genel Kurulun
yapilacagi yerde bulundurulur. Listede ozellikle, pay sahiplerinin ad ve soyadlann veya
unvanlar, adresleri, sahip olduklari pay miktan, paylarin itibari degerleri, gruplar, sirketin esas
sermayesi ile Sdenmis olan tutar veya ¢ikanlmig sermaye toplantiya aslen ve temsil yoluyla
katilacaklarin imza yerleri gosterilir.

Genel Kurula katilanlarin imzaladigi liste "Hazir Bulunanlar Listesi" adin1 alir.

Sermaye Piyasasi Kanununun 10/A maddesi uyannca kayden izlenen paylara iliskin pay
sahipleri ¢izelgesinin Merkezi Kayit Kurulugundan saglanmasimin usul ve esaslari, gereginde
Genel Kurul toplantisinin yapilacagi giin ile sinirli olmak iizere paylarin devrinin yasaklanmasi
ve ilgili diger konular Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan bir teblif 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 i¢lerinden birini veya iigiincii bir
kisiyi, genel kurulda paydan dogan haklarim kullanmast igin temsilci olarak atayabilirler.

2) Bir payin {izerinde intifa hakk: bulunmasi halinde, aksi kararlagtirilmamigsa, oy hakki, intifa
hakki sahibi tarafindan kullanilir. Ancak, intifa hakk: sahibi, pay sahibinin menfaatlerini
hakkaniyete uygun bir sekilde g8z 8niinde tutarak hareket etmemis olmasi dolayisiyla pay
sahibine kars1 sorumludur.

TTK madde 434 uyaninca,

1) Pay sahipleri, oy haklarin1 genel kurulda, paylarinin toplam itibari degeriyle orantih olarak
kullanr.

2) Her pay sahibi sadece bir paya sahip olsa da en az bir oy hakkim haizdir.
TTK madde 435 uyarinca,

1) Oy hakki, payin, kanunen veya esas sdzlesmeyle belirlenmis bulunan en az miktarinin
ddenmesiyle dogar.

TTK madde 436 uyarinca,

1) Pay sahibi kendisi, egi, alt ve {istsoyu veya bunlarin ortagi olduklar: sahis sirketleri ya da
hikimiyetleri altindaki sermaye sirketleri ile sirket arasindaki kigisel nitelikte bir ige veya
isleme veya herhangi bir yarg: kurumu ya da hakemdeki davaya iliskin olan miizakerelerde oy
kullanamaz.

2) Sirket yénetim kurulu ilyeleriyle y6netimde gorevli imza yetkisini haiz kisiler, yonetim
kurulu yelerinin ibra edilmelerine iliskin kararlarda kendilerine ait paylardan dojan oy
haklarim kullanamaz.

SPKn madde 30 uyarinca,

(1) Halka ag¢ik ortaklik genel kuruluna ka qﬁp ny anma hakki, pay sahibinin paylarin:
herhangi bir kuru ezdinde depo etm amg; HEKWZ
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(2) Paylan kayden izlenen halka agik ortakliklarin genel kurul toplantiiarina, yonetim kurulu
tarafindan MKK’dan saglanan pay sahipleri listesi dikkate alinarak olusturulan hazir bulunaniar
listesinde adi1 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
glin 8nceki pay sahiplerinden olusacagini ve/veya gereginde pay sahipleri ile temsilcilerinin
toplantiya katilacaklarim bu maddenin beginci fikrasinda belirtilen elektronik ortam lizerinden
MKK *va bildirmelerine iliskin esaslar belirlemeye Kurul yetkilidir.

(3) Paylan kayden izlenmeyen halka agik ortakliklann genel kurul toplantilarina katilma hakki
olan pay sahiplerinin tespitinde, 6102 sayili Kanun hiikiimleri uygulamr.

(4) Halka agik ortakhiklarin genel kurullarinda oy kullanma hakkina sahip olanlar, bu haklanm
vekil tayin ettikleri kisiler aracilifiyla da kullanabilirler. Ancak, paylar1 kayden izlenmeyen
halka acik ortakliklarda hamiline yazilh paylann zilystliginin devri veya bunlara mutasarnf
olundugunu gosteren belgelerin temliki yoluyla da, genel hilkiimler ¢ergevesinde oy
kullandinlabilir. Saklama hizmeti sunanlann, saklama hizmeti sunduklarn paylara iligkin oy
hakftarim vekil sifatiyla kullanmalari hélinde de bu fikra hitkmii uygulanir. Cagni yoluyla vekélet
toplanmasina ve vekéleten oy kullanmaya iliskin usul ve esaslar Kurulca belirlenir, 6102 sayil
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 Haklk (izahname ve hra¢ Belgesi Tebligi IL.5.1)
Pay sahiplerinin itfa/geri satma hakk: s6z konusu degildir.

Ortakhktan Aynlma Hakk (SPKn madde 24, 11-23.1 sayih Onemli Nitelikteki fslemlere
Iliskin Ortak Esaslar ve Ayriima Hakk Tebligi)

SPKn’nun 24. maddesi ve 11-23.3 sayihh Onemli Nitelikteki Islemlere Iliskin Ortak Esasfar ve
Ayriima Hakki Tebligi uyarinca, dnemli nitelikteki islemlere iligkin genel kurul toplantisina
katihip da olumsuz oy kullanan ve muhalefet serhini toplanti tutanafina igleten pay sahipleri,
anilan diizenlemelerde belirtilen sartlarin varlifi halinde paylarim Sirket’e satarak ayrilma
hakkina sahiptir.

Aynlma hakkinin dogmadif: haller ve bu hakkin kullanimina iligkin usul ve esaslar I11-23.1
sayili Onemii Nitelikteki iglemlere fligkin Ortak Esaslar ve Aynlma Hakki Tebligi’nde
diizenlenmektedir.

Ortakhktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn madde 27, Ortakhktan Cikarma ve Satma
Haklan Tebligi No 11-27.1)

SPKn’nin 27. maddesi ve 11-27.3 sayili Ortakliktan Cikarma ve Satma Haklan Tebligi uyarinca,
pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak tizere bagka bir gekilde
sahip olunan paylarnin Sirket’in oy haklariun SPK tarafindan belitlenen orana veya daha
fazlasina ulasmas1 durumunda, paya sahip olan bu kisiler agisindan azinlikta kalan pay
sahiplerini ortakhktan ¢ikarma hakk: dogar. Bu kisiler, SPK tarafindan belirlenen sfire iginde,
azinlikta kalan ortaklarin paylarimn iptalini ve bunlar kargihifi ¢ikarilacak yeni paylarin
kendilerine satilmasin Sirket’ten talep edebilirler.

Ortakliktan ¢ikarma hakkimn dogdugu durumlarda azinhikta kalan pay sahipleri a¢isindan
satma hakki dogar. Bu pay sahipleri SPK'ca k en siire iginde, paylarinin adil bir bedel
karsiliginda satin alinmasini oy haklarlmp’SP,[(‘Eﬂ?e] nen orana veya daha fazlasina sahip
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Bilgi alma ve inceleme hakki (SPKn madde 14, II-14.1 sayili Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlamaya liskin Esaslar Tebligi, TTK madde 437)

SPKn’nin 14. maddesi, II-14.1 sayili Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin
Esaslar Tebligi ve TTK’min 437. maddesi uyarinca, mali tablolar, konsolide mali tablolar,
ybnetim kurulunun yillik faaliyet raporu, denetleme raporlar: ve yonetim kurulunun kér dagitim
onerisi, genel kurul toplantisindan en az ii¢ hafta 8nce, 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 Sitket’e ait
olmak iizere gelir tablosuyla bilangonun bir suretini isteyebilir. Pay sahibi genel kurulda,
yonetim kurulundan, sirketin igleri; denetgilerden denetimin yapilma sekli ve sonuglan
hakkinda bilgi isteyebilir. Bilgi verme yitkiimii, Sirket’in bagh sirketlerini de kapsar. Verilecek
bilgiler, hesap verme ve dilriistlitk ilkeleri bakimundan 8zenli ve gergege uygun olmalidir.

iptal davasi agma hakla (TTK madde 445-451, SPKn madde 20/2 kayith sermaye
sistemindeki ortakhklar icin SPKn madde 18/6)

TTK’nin 445-451 maddeleri, SPKn’nin 18. maddesinin altinc: fikras1 ve 20. maddesinin ikinei
fikras1 uyarninca, yonetim kurulunun kayith sermaye sistemine iliskin esaslar gercevesinde
aldifi kararlar aleyhine, genel kurul kararlarinin iptaline iliskin hitkiimler gergevesinde ydnetim
kurulu iiyeleri veya haklan ihlal edilen pay sahipleri, kararin ilanindan itibaren otuz glin iginde
ortaklik merkezinin bulundugu yer ticaret mahkemesinde iptal davasi agabilirler.

Kusurlarina ve durumun gereklerine gére zararlar gahsen kendilerine ytikletilebildigi l¢lide
yonetim kurulu iiyeleri ve hazirladiklar: raporlarla simirh olarak bagimsiz denetimi yapanlar,
ara dénem mali tablolarinin gergegi diiriist bir sekilde yansitmamasindan veya mevzuat ile
muhasebe ilke ve kurallarina uygun olarak diizenlenmemis olmasi nedeniyle dagitilan kar pay:
avansinin dogru olmamasindan dogan zararlar i¢in ortakhiga, pay sahiplerine, ortaklik
alacaklilarina ve ayrica dogrudan dogruya olmak iizere kér pay: avansimin kararlastinldii veya
odendigi hesap dénemi i¢inde pay iktisap etmis bulunan kisilere karsi sorumludurlar. Hukuki
sorumluluk doguran hallerin varhi: halinde, pay sahipleri ve ySnetim kurulu iiyeleri tarafindan
kararin ilanindan itibaren otuz gilin i¢inde, iptal davas: acilabilir.

Genel kurul toplantisinda hazir bulunup da karara olumsuz oy veren ve bu muhalefetini tutanaga
gegirten, toplantida hazir bulunsun veya bulunmasin, olumsuz oy kullanmug olsun ya da
olmasin; ¢agrinin usuliine gére yapilmadigini, giindemin geregi gibi ilan edilmedigini, genel
kurula katilma yetkisi bulunmayan kigilerin veya temsilcilerinin toplanttya katlip oy
kullandiklarim, genel kurula katilmasina ve oy kullanmasina haksiz olarak izin verilmedigini
ve yukanida sayilan aykinliklarin genel kurul kararinin alinmasinda etkili oldugunu ileri siiren
pay sahipleri, kanun veya Esas S6zlesme hiikiimlerine ve 6zellikle diirtistlik kuralina aykin
olan genel kurul kararlar: aleyhine, karar tarihinden itibaren tig ay iginde iptal davasi agabilirler.

Azmhk haklan (TTK. 411. 412, 420, 439, 531, 559, SPKn madde 27)

Sermayenin en az yirmide birini olugturan pay sahipleri, yonetim kurulundan, yazih olarak

gerektirici sebepleri ve giindemi belirterek, lu toplantiya ¢agirmasim veya genel
: "q.{ﬁi Ii}t# ‘{eri konulan glindeme koymasim
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Pay sahiplerinin ¢agr veya giindeme madde konulmasina iligkin istemleri yénetim kurulu
tarafindan reddedildigi veya isteme yedi is giinii iginde olumlu cevap verilmedigi takdirde, ayni
pay sahiplerinin bagvurusu iizerine, genel kurulun toplantiya ¢agrilmasina $irket merkezinin
bulundugu yerdeki Asliye Ticaret Mahkemesi karar verebilir.

Genel kurulun 6zel denetim istemini reddetmesi hélinde, sermayenin en az yirmide birini
olusturan pay sahipleri veya paylarinin itibari degeri toplami en az bir milyon Tiirk Lirasi olan
pay sahipleri ii¢ ay iginde Sirket merkezinin bulundugu yerdeki Asliye Ticaret Mahkemesi'nden
tzel denetgi atamasini isteyebilir.

Hakh 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, davaci pay sahiplerine, paylarimin karar
tarihine en yakin tarihteki gergek degerlerinin ddenip davaci pay sahiplerinin sirketten
¢ikanlmalarina veya duruma uygun diigen ve kabul edilebilir diger bir ¢éziime karar verebilir.

Kuruculann, Yénetim Kurulu iiyelerinin, denetgilerin, sirketin kurulusundan ve sermaye
artinmindan dogan sorumluluklari, sirketin tescili tarihinden itibaren dort y1l gegmedikge sulh
ve ibra yoluyla kaldinlamaz. Bu slirenin gegmesinden sonra da sulh ve ibra ancak genel kurulun
onayiyla gegerlilik kazamr, 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 bagli konular, sermayenin onda birine, halka agik
sirketlerde yirmide birine sahip pay sahiplerinin istemi {izerine, genel kurulun bir karar almasina
gerek olmaksizin, toplanti bagkaninin karariyla bir ay sonraya birakilir. Azhifin istemiyle bir
defa ertelendikien sonra finansal tablolarin miizakeresinin tekrar geri birakilmasimin
istenebilmesi, finansal tablolarin itiraza ufrayan ve tutanaga ge¢mis bulunan noktalarn
hakkinda, ilgililer tarafindan, diiriist hesap verme &lgiisil ilkeleri uyarninca cevap verilmemis
olmasi sarttir.

SPKn madde 27 uyarinca, ortakhktan ¢ikarma hakkinin dogdugu durumlarda azinhkta kalan
pay sahipleri agisindan satma hakki dogar. Bu pay sahipleri Kurul tarafindan belirlenen siire
i¢inde paylarimn adil bir bedel karsihinda satin alinmasini, oy haklarinin Kurulca belirlenen
orana veya daha fazlasina sahip olan gergek veya tiizel kigilerden ve bunlarla birlikie hareket
edenlerden talep edebilirler

Ozel denetim isteme hakka (TTK madde 207, 438, 439)

Her pay sahibi, pay sahipligi haklarinin kullamilabilmesi igin gerekli oldugu takdirde ve bilgi
alma veya inceleme hakki daha énce kullantdmigsa, 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 8zel denetg¢i atanmasin isteyebilir.

TTK md. 439 uyarinca; Genel Kurulun $zel denetim istemini reddetmesi halinde, sermayenin
en az onda birini, halka agik anonim girketlerde yirmide birini elugturan pay sahipleri veya
paylannim itibari degeri toplami en az bir milyon Turk Lirasi olan pay sahipleri ii¢ ay iginde
Sirket merkezinin bulundugu yer Asliye Ticaret Mahkemesinden 6zel denetgi atamasimi
isteyebilir. —

24.6. Paylarin ihracina iliskin yetkili orgﬁ'n kaPaﬂ_ar;\\
19/04/2023 tarih ve 2023/18 sayili yone{;m kum}ukaran 1[%
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o Sirket’in gikarilmig sermayesinin 1.100.000.000 TL’lik kayith sermaye tavan: igerisinde
kalmak kaydiyla, tamamen nakden denmek lizere, 220.000.000 TL’den 293.700.000 TL’ye
artirllmasina,

e Artirilan 73.700.000,- TL’ye tekabiil eden her biri 1,- TL nominal degerli 73.700.000 adet
paymm B grubu hamiline pay olarak 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ve Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun teblig ve diger diizenlemeleri de dahil olmak tzere ilgili mevzuat
kapsaminda daha sonra gorevlendirilecek bir araci kurum tarafindan hazirlanacak bagimsiz
Fiyat Tespit Raporu ile nominal degerinin lizerinde belirlenecek bir fiyatia primli halka arz
edilmek suretiyle ihra¢ edilmesine,

Sirket Esas Stzlesmesinin “Sermaye ve Hisse Senetlerinin Nev’i” baslikh 7. maddesinde yer
alan “Yénetim Kurulu, 2022-2026 yillar: arasinda Sermaye Piyasasi Kanunu hitklimlerine
ve Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine uygun olarak, kayith sermaye tavamna kadar
yeni paylar ihrag ederek ¢ikarilmus sermayeyi arttirmaya ve pay sahiplerinin yeni pay alma
hakkinin stnirlandirilmasi ile sermaye piyasasi mevzuati hitkiimleri dahilinde imtiyazl veya
nominal degerinin {izerinde veya altinda pay ¢ikarilmas: konusunda karar almaya yetkilidir.”
ifadesi uyarinca Yénetim Kurulumuza verilen yetki gergevesinde sermaye artirimi
kapsaminda Sirket mevcut pay sahiplerinin tamaminin yeni pay alma haklarinin halka arz
kapsamunda talepte bulunacak yatirimeilar lehine tamamen kisitlanmasina,

Artirilan sermayenin halka arz gelirlerinden kargilanmasina ve gikarilan paylann tamaminin
halka arz kapsaminda satilmamasi durumunda, halka arz kapsaminda satilamayan paylarin
halka arz sonrasinda alinacak bir ySnetim kurulu karan ile iptal edilmesine,

Halka arz islemleri ile ilgili isleri yilriitmek lizere yetkili araci kurum olarak Garanti Yatinm
Menkul Degerler A.S. nin yetkili kilinmasina,

Sermaye artinmi ve halka arz islemlerinin tamamlanmasim miiteakip, Sirket esas
sdzlesmesinin nihai sermaye artinm tutarim yansitacak sekilde tadil edilmesi amaciyla
Sermaye Piyasasi Kurulu (“SPK”)’na bagvurulmasi ve tadil tasarisina dair onayin alinmasim
milteakip Sirket esas sozlesmesinin tadili igin gerekli tescil ve ilan islemlerinin
gergeklestirilmesine ve

e Halka arz kapsaminda gerekli bagvuru ve islemlerin yapilmas: i¢in SPK, T.C. Glimriik ve
Ticaret Bakanlig, Borsa Istanbul A.S., Merkezi Kayit Kurulusu A.S. ve Takasbank- istanbul
Takas ve Saklama Bankas1 A.S., Istanbul Ticaret Sicil Miidtirliigi de dihil olmak ve bunlarla
sinith olmamak iizere tiim resmi kurum ve kuruluglara bagvurular yapmak, yazismalar ve
benzer belge ve bilgileri tanzim etmek ve imzalamak, bu bilgi ve belgelerin takibi ve
tekemmold igin ilgili makam ve dairelerdeki usul ve islemlerin ifasi ve ikmali, Kamuyu
Aydinlatma Platformu’nda yapmas: gereken agiklamalar igin gerekli tiim iglemleri yerine
getirmeye, bu kapsamda yapilacak ttim islemlerde $irket’i herhangi bir rakamsal kisitlama
simrlama olmaksizin, en genig sckilde temsil etmeye Sirket’in imza sirkiileri uyarinca
Sirket’i temsile yetkili olan kigilerin yetkili kilinmasima

oy birligi ile karar verilmistir.

24.7. Halka Arz Edilecek Paylar iizerinds; pa,ﬂ 1
pay sahibinin haklarim kullanmasin -fengéHrlaeak

devir ve tedaviiliinii kisitlayic1 veya
ayitiarn bulunup bulunmadifina

iligkin bilgi:
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24.8. ihrag edilecek paylara iliskin zorunlu pay ahm teklifi, satin alma ve/veya satma
haklarna iliskin kurallar hakkinda bilgi:

Halka agik ortakliklarda ytnetim kontroliini saglayan paylarn veya oy haklanmn iktisap
edilmesi halinde s6z konusu paylarin veya oy haklarimin iktisabinin kamuya agiklandi: tarihte
pay sahibi olan diger ortaklarin paylarim satin almak tizere teklif yapilmasi zorunlu olup, halka
agik anonim ortakliklarin pay sahiplerine yapilacak pay ahm teklifine iligkin esaslar Kurul’un
pay alim teklifine iligkin diizenlemelerinde yer almaktadr.

Pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak iizere bagka bir sekilde
sahip olunan paylarin halka agik ortakligin oy haklarinin Kurulea belirlenen orana veya daha
fazlasina ulagmas1 durumunda, s8z konusu paylara sahip olan bu kisiler agisindan azinlikta
kalan pay sahiplerini ortakliktan ¢ikarma hakki dogar. Bu kisiler, Kurulca belirlenen siire
iginde, azinlikta kalan ortaklarin paylannin iptalini ve bunlar kargilig ¢ikarilacak yeni paylarin
kendilerine satilmasimi ortakliktan talep edebilirler. Satim bedeli, SPKn’nun 24’{incii maddesi
cercevesinde belirlenir.

Yukarida yer alan sartlar cergevesinde ortakliktan ¢ikarma hakkinin dogdugu durumlarda,
azinhkta kalan pay sahipleri agisindan satma hakk: dogar. Bu pay sahipleri Kurulca belirlenen
siire icinde, paylanmn adil bir bedel karsiliginda satin alinmasimi oy haklarinin Kurulca
belirlenen orana veya daha fazlasina sahip olan gergek veya tiizel kisilerden ve bunlarla birlikte
hareket edenlerden talep edebilirler. TTK'min 208 inci maddesi halka agik ortakhiklara
uygulanmaz.

SPKn’nun 23’Uncil maddesinde ver alan Snemli nitelikteki islemlere iligkin genel kurul
toplantisina katilip da olumsuz oy veren ve bu muhalefeti tutanaga gegirten pay sahipleri,
paylann halka agik ortakhga satarak aynlma hakkina sahiptir. Kurul, halka agik ortaklifin
niteligine gore, aynlma hakkim, ayrilma hakkina konu $nemli nitelikteki iglemin kamuya
agiklandify tarihte sahip olunan paylar igin kullamlabilmesine iligkin esaslari belirlemeye
yetkilidir. Halka agik ortaklik bu paylan pay sahibinin talebi ilzerine, Kurulca belirlenecek
esaslara géire adil bir bedel iizerinden satin almakla yiikimlGdir. Halka agik anonim
ortakliklarda pay sahiplerinin aynilma hakkina iliskin esaslar Kurul’'un 8nemli nitelikteki
islemler ve ayrilma hakkina iligkin diizenlemelerinde yer almaktadir.

Pay sahibinin SPKn’nun 23’iincil maddesinde belirtilen 6nemli nitelikteki islemlere iligkin
genel kurul toplantisina katilmasina veya oy kullanmasina haksiz bir bigimde izin verilmemest,
¢agrinin usuliine gire yapilmamast veya giindemin geregi gibi ilan edilmemesi hallerinde, genel
kurul kararlarina muhalif kalma ve muhalefet serhini tutanagia kaydettirme garti aranmaksizin
bir 8nceki paragraftaki hiikiim uygulanir.

24.9. Cari yil ve bir onceki yilda ihra¢ginin paylan {izerinde iiglincii kigiler tarafindan
gergeklestirilen ele gecirme teklifleri ile séz konusu tekliflerin fiyat ve sonuglar hakkinda
bilgi:

Yoktur.

ADRA

YATIRAL

Cayhagrhaftales: Avdn Cadds
Yotbat 1ZMiT

Torbah VD MNa 638 K




25.1. Halka arzin Kkosullar, halka arza iliskin bilgiler, tahmini halka arz takvimi ve halka
arza katilmak igin yapilmasi gerekenler

25.1.1. Halka arzin tabi oldugu kosullar:

Halka arzin baglamasi dncesinde, SPK haricinde, halka arz edilen Sirket paylarinin borsada
islem porebilmesi icin Borsa [stanbul’un uygun gdriisiiniin alinmasi gerekmektedir. Sirket
paylarinin, halka arz sonrasinda, Borsa Istanbul’da islem gériip gdrmeyecegine iliskin Borsa
Istanbul’un gériisiine isbu Izahname’nin I numarali bbliimiinde yer verilmigtir.

Halka arzda Kurul ve Borsa Istanbul diginda baska bir kurumun onaymna gerek
bulunmamaktadir.

SPK Kurul Karar Organt’rin i-SPK-128.21 (30/03/2023 tarihli ve 20/412 s.k.) sayih {lke Karari
uyarinca halka arza katlan ve dagitimdan pay alan yatinmeilar, dagitim listesinin
kesinlegmesini takiben hesaplarina aktarilan paylan, paylar hesaplanna gectigi tarihten itibaren
90 giin boyunca borsa disinda satamaz, baska yatirimci hesaplarina virmanlayamaz veya
borsada Ozel emir ile ve/veya toptan satis islemine konu edemezler. Paylan halka arz edilen
ortaklifin mevcut ortaklarinin sahip olduklan paylar i¢in (varsa halka arz edilen kisim harig)
bu kisitlama, izahname onay tarihinden itibaren 180 giin boyunca ve borsada satist 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 Liras:)
nominal degerde toplam 73.700.000 TL nominal degerli 73.700.000 adet B grubu pay olup,
artinm sonras! ¢ikarilrms sermayeye oran1 %25,09°dur.

Halka Arz Edilecek Paylar’a iligkin bilgi asagidaki tabloda sunulmaktadr.

Grubu Nama/ Imtiyazlar | Pay Sayisi Bir Payin Toplam Halka Arz Sonrasi
Hamiline {adet) Nominal (TL) Cikarilmis
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 katthm hakkinda bilgi

25.1.3.1. Halka arz siiresi ve tahmini halka arz takvimi:

Sirket paylarinin halka arzi Garanti Yatinm tarafindan “Borsada Satig — Sabit Fiyatla Talep
Toplama ve Satig Yéntemi” ve “En lyi Gayret Araciligr” yontemi ile BIAS Birincil Piyasa’da
gergeklestirilecektir. Halka Arz Edilecek Paylar igin 2 (iki) i giinii boyunca talep toplanmas:
plantanmaktadir. Kesin satig siiresinin baslangici ve bitis tarihleri SPK’min izahnameyi
onaylamas: ve BIST’in uygun goriigii sonrasinda Tasarruf Sahiplerine Satig Duyurusu ile
KAP’ta ilan edilecektir.

25.1.3.2. Halka arza bagvuru siireci
a., Satis yintemi ve basvuru sekli:
Sirket paylarimin halka arzi Garanti Yatinm tarafindan “Borsa’da Satig — Sabit Fiyatla Talep
Toplama ve Satig Yontemi” ve “En Iyi Gayret Aracihigl” ydntemi ile Borsa Istanbul Birincil
Piyasa’da gergeklestirilecektir. Sabit fiyatla = talep toplamanin silresi 2 ig gUnfi
olacaktir. Talep toplamamn ikinci giin’i}-."s’onﬁ;}_dﬂg‘_ yapilip, dagitim gergeklestirilmek
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suretiyle halka arz sona erdirilecektir. Bu siirenin baslangig ve bitis tarihleri ilan edilecek
tasarruf sahiplerine satis duyurusunda belirtilecektir.

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

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

Borsa’da satis asamasinda, yatirimetlanin alig emirleri, birineil piyasa islem saatleri igerisinde,
paylann halka arzina aracihik eden araci kurumlar tarafindan belirlenen ve duyurulan tek fiyat
seviyesinden, BISTECH Platformu iizerindeki Pay Piyasast Alm Satim Sistemine
génderilecektir. Paylanin ihracina iliskin s6z konusu fiyat sistemde tanimlidir, bagka bir fiyattan
sisteme emir girilemez.

Halka arzda kredi kart: ile 6deme yoluyla talepte bulunulamayacaktir. Halka arz sat$ siiresince
ATM, telefon bankacilify yoluyla talepler iletilemeyecek olup, blokaj yoluyla talepte
bulunulamayacaktir.

Borsa Istanbul Birincil Piyasa'da talep toplama saatleri 10:30 — 13:00 olup, dagiim ise pay
piyasasi seansinin tamamlanmasinin ardindan Borsa Istanbul tarafindan otomatik olarak
yapilmaktadir.

MKK sicil numaras: kullamlarak yatinmci bazinda teklegtirilme esasina gore aynm ve/veya
farkli aract kurumlardan iletilen ancak aym MKK sicil numarasina sahip olan yatirimec
emirlerinden, sadece zaman &ncelidi kuralina gére 8ncelige sahip ilk emre dagitim yapilir. Ayni
MKK sicil numarasina sahip mikerrer 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
gergevesinde dagitimda fiyat 6nceligi s6z konusu olmayip, zaman 6nceligi kurali gegerlidir.

Dagitim, birincil piyasa siiresinin bitigini takiben Borsa Istanbul tarafindan belirlenen zamanda,
Pay Piyasasi seansimn tamamlanmasinin ardindan otomatik olarak yapilir. Dafitim, gelen
ernirlerin sayisi, emir biiyiikliigii, hesap sayisi, halka arz edilen paylarin miktar1 gibi faktérlerin
etkilerine gore sonlanacaktir,

Dagitim sirasinda {i¢ durum sz konusu olabilir:

Denge: MKK sicil numaras: kullanilarak yatinmer bazinda teklestirilme esasina gore
dagitima konu edilmeyecek emirler gikarldiktan sonra mevcut talebin satilacak miktara
esit olmas:.

Az Talep: MKK sicil numarasi kullamlarak yatirmer bazinda teklestirilme esasina gore
dagitima konu edilmeyecek emirler ¢ikanldiktan sonra mevcut talebin satilacak miktardan
az olmasi.

Fazla Talep: MKK sicil numarasi kullamil
dagitima konu edilmeyecek emirler c;llsaﬁ”ldlkggh
fazla olmasi. d

imct bazinda teklestirilme esasina gére
meveut talebin satilacak miktardan
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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 &nceligine
sahip ilk emirden baslanacakur, Dagitim, zaman 6nceligine gére siralanmis her emre sirayla
birer lot dagitilarak satilacak miktar tamamlanana kadar devam edecektir. Islemler, dagitim
tamamen bittikten sonra gergeklesecektir. Dagiimin yapildign her bir emir ne kadar
kargilanmigsa, ona iliskin sézlesme bitytikliigil de o kadar olacakuir.

Sirket’in ¢ikarilmis sermayesinin  220.000.000 TL'den 293.700.000 TL'ye e¢ikanlmasi
nedeniyle artiniacak 73.700.000 TL nominal degerli 73.700.000 adet (B) grubu paylannin
halka arz isleminin tamamlanmasi ve tlim paylarin satilmasi durumunda, halka arz edilen
paylann Sirket’in ¢ikarilmig sermayesine oram %25,09 olacaktir.

Bu gergevede, 111-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina [ligkin Esaslar Tebligi’nin
11’inci maddesinin ikinci fikrasi uyarinca halka arz sonrasinda $irket’in gikarilmig
sermayesinin asgari %251 oramindaki paylarimn halka agik pay niteliginde olmasinin zorunlu
oldugu dikkate alinarak, Sirket paylarinin halka arz edilmesi kapsaminda satilamayan paylanin
bulunmasi nedeniyle asgari %25 halka agiklik oranina ulagilamamasi halinde, satilamayan
paylarin tamamnin, Sirket’in Yonetim Kurulu Bagkami Cem OKULLU tarafindan satin
alinacagi kabul, beyan ve taahhiit edilmistir.

b. Pay bedellerinin 6denme yeri, gekli ve siiresine iligkin bilgi:

“Borsada Satig — Sabit Fiyatla Talep Toplama ve Satig Yéntemi” ile paylar satisa sunulacag
icin BIAS iiyesi yatirim kuruluglar1 araciligi ile halka arza katilan yatirimeilarin, hesaplarinda
bulunan bakiye ile alim yapmalari gerekmekte olup dagitim zaman &nceligi kuralina gére
yapilacaktir. Halka arzda kredi kart: ile 5deme yoluyla talepte bulunulamayacaktir. Halka arza
katilan yatinmecilann édedikleri pay bedelleri, tahsilati yapan yatirim kuruluslan tarafindan en
geg (T+2)'de Garanti Yatirim’in Takasbank hesabina aktarilacaktir. Halka arz edilen paylarin
bedelleri Garanti Yatinim tarafindan tahsil edildigi giin veya en geg ertesi is giinii halka arz igin
agilms olan 8z¢l banka hesabina yatirilacaktir, Halka Arz “Borsa’da Satig — Sabit Fiyatla Talep
Toplama ve Satis Yontemi” ile gergeklestirileceginden yatirimeilarin dnceden para géndermesi
stz konusu olmayacak, halka arzin gergeklesmesi sonrasinda halka arz tutan hesaplannda
bulunan bakiyeden diisiilecektir.

Pay bedelleri Garanti Yatirim tarafindan tahsil edilince halka arz igin agilmig olan ve halka arz
bedelinin yatinlacag: Sirket banka hesap numaras: asagida belirtilmistir.

Hesap Sahibi Adra Gayrimenkul Yatinm Ortakli A.S.
Banka Tirkiye Garanti Bankasi A.S.

Sube Istanbul Kurumsal Subesi

IBAN No TR60 0006 2000 3810 0006 2494 83

¢.  Basvuru yerleri:

Bu halka arzda pay satin almak isteyen yatinmeilarin satig siiresi zarfinda BIAS da islem
yapmaya yetkili yatirim kuruluglardan birine basvuru yapma]arl gerekmektedir. BIAS da islem
yapmaya  yetkili  yatinm kurulusla; BIAS’in  internet  sitesinde
(www.borsaistanbul.com), TSPB (www.i6pb grm S aylik biiltenlerinde ve SPK'nin
internet sitesinde (www/spk.gov.tr) yer glmalgt /d}r “ x
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d. Paylarn dagitim zamani ve yeri:

Dagitim, talep toplamamn 2. giinii, birincil piyasa islem siiresinin bitisini takiben Borsa
tarafindan belirlenen zamanda, otomatik olarak yapihir ve gelen emirlerin sayisi, emir
biyiikligl, hesap sayisi, halka arz edilen paylarin miktari gibi faktorlerin etkilerine gore
sonlanir.

Yatinmeilann gergeklesen islemlerinin takas: (T+2) seklinde islemi izleyen ikinei i giiniidir.

Halka arza, arz edilen miktann {izerinde talep gelmesi durumunda yatinmcilarin hesaplarina
talep ettiklerinden daha az pay dagitilabilir. Halka arza, arz edilen miktarin altinda talep gelmesi
durumunda ise, yatinmecilarin hesaplarina talep ettikleri miktar kadar pay dagitilir.

Halka arzdan pay alan yatnmcilarin séz konusu paylan sermaye piyasasi mevzuat
cergevesinde MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden izlenmeye baglanacaktir.

25.14. Halka arzin ne zaman ve hangi sartlar alimda iptal edilebilecegi veya
ertelenebilecegi ile satis basladiktan sonra iptalin miimkiin olup olmadigmma dair
agiklama:

Garanti Yatinm ile Sirket arasinda imzalanan Aracibk Sézlegmesi'nde yer alan ve agafida
yazili nedenlere dayanilarak halka arz iptal edilebilir ya da ertelenebilir

a) Yasama yahut yliriitme organi veya sermaye piyasalarn ile ilgili karar almaya yetkili organlar
tarafindan yapilan diizenlemeler nedeniyle bu sézlesmeden dogan yiikiimlalitklerin yerine
getirmesini imkénsiz kilacak veya onemli 6lgiide giglestirecek hukuki diizenlemeler
yapilmasi,

b) Halka arz1 etkileyebilecek, savag hali, yangin, deprem, su baskim gibi tabii afetlerin ortaya
¢ikmas,

¢) SPK’dan ve/veya Borsa [stanbul’dan gerekli izinlerin alinamamasi,

d) Ekonomik ve siyasi gelismeler ile para ve sermaye piyasalarindaki gelismelerin $irket’in
Halka Arz Edilecek Paylar'in pazarlanmasina imkin vermeyecek durumda olmasi,
piyasalarin genel durumu itibariyle halka arzdan beklenen faydamin gergeklesmeyeceginin
Garanti Yatinim ve/veya Sirket taraflarinca dngoriiimesi,

e) Sirket’in yonetici ve ortaklan ile Sirket hakkinda paylann pazarlanmasinmi Snemli derecede
etkileyebilecek herhangi bir sorusturma, dava agilmasi ve Sirket aleyhine halka arzi 6nemli
derecede etkileyen ya da etkileyebilecek herhangi bir sorugturma, dava veya icra takibi
acgilmasi.

f) Halka arz sati stirecinin baslamasindan dagitim listesinin Sirket tarafindan onaylanmasina
kadar gegen siirede halka arzin gergeklesmesini engelleyebilecek tnemli bir sebebin ortaya
¢tkmast,

g) Nihai halka arz fiyatimn veya halka arzin yapisinin tespiti ile ilgili olarak (dzellikle Garanti
Yatirim tarafindan &nerilen fiyat istikrar ve/veya tegviklerinin) Garanti Yatiim ve Sirket
arasinda uzlasmaya varilamamast.

Yukarida yer alan kosullar nedeniyle halka arzin iptali halinde, $irket nakit olarak talepte
bulunan yatinmecilarin talep bedelierini nemalandirilmaksizin yatinmeilara 6deyecektir.

25.1.5. Karsilanamayan taleplere ait bedeller ile yatinmcilar tarafindan satig fiyatimin
iizerinde 6denen tutarlarin iade sekli haklmmda bilgi:

Sirket paylart “Borsada Satig — Sabit Fiyatt&~T e Toplama ve Satis YOntemi” ile satiga
imlésen fiyat ile yatimer targfy) \ yapilan 6demeye esas alinan fiyat
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aynidir, Dolayisiyla arada bir fiyat farki olugsmayacak ve fiyat farki nedeni ile iade yapilmas:
gerekmeyecektir,

Halka arz, Birincil Piyasa’da “Borsada Satig — Sabit Fiyatla Talep Toplama ve Satis Y&ntemni”
ile gergeklestirileceginden yatinmcilar kendi hesaplanndaki mevcut nakit bedel karsihifindan
fazla olmamak kaydiyla istedikleri kadar talep girisi yapabilecekler ve ancak bu talep
karsilanirsa karsilanan kisim kadar bedel hesaplardan disiilecektir. Boylece iade edilmesi
gereken bir bedel olugsmayacakiir.

25.1.6. Talep edilebilecek asgari ve/veya azami pay miktarlar hakkinda bilgi:

Talep miktarimn 1 (bir) lot (1 TL) ve katlan seklinde olmasi sarttir. Talep edilecek azami pay
miktan halka arz edilen toplam pay miktari ile simirhidir. Sirket’in islem sirasina goénderilecek
emirlerde kullamlabilecek en yfiksek lot miktar1 satis baglamadan once Borsa tarafindan
yayinlanacak olan igslem duyurusunda belirtilecektir.

25.1.7. Yatirimeilarin satin alma taleplerinden vazgegme haklarina iliskin bilgi:
izahname ve Ihra¢ Belgesi Tebligi’nin 24. ve SPKn'un 8. maddesi uyarinca, izahname ile
kamuya agiklanan bilgilerde, satisa baslamadan 6nce veya satig siiresi iginde yatinmeilarin
yatinm kararim etkileyebilecek degisiklik veya yeni hususlann ortaya ¢ikmasi halinde durum
ihrage tarafindan en uygun haberlesme vasitasiyla derhal Kurul'a bildirilir.

Degisikiik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya gikmasi hélinde, satig siireci durdurulabilir.

Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar bildirim tarihinden itibaren 7 (yedi) is glinQi iginde
SPKn’nda yer alan esaslar ¢ergevesinde Kurulca onaylanir ve Izahname’nin degisen veya yeni
eklenen hususlara iliskin kismi yayiumnlanir.

Degisiklik veya yeni hususlarin yayimlanmasindan énce pay satin almak igin talepte bulunmus
olan yatinmecilar, fzahname’de yapilan ek ve degisikliklerin yayimlanmasindan itibaren 2 (iki)
is giinii iginde taleplerini geri alma hakkina sahiptirler.

Aynica, [zahname’de herhangi bir degisiklik olmasa dahi yatirimeilar, talep toplama siiresi
icerisinde taleplerini degigtirme ya da geri alma hakkina sahiptirler.

25.1.8. Paylarin teslim ydntemi ve siiresi:

ihrag edilecek paylar kaydilestirme esaslan gergevesinde MKK tarafindan hak sahipleri bazinda
kayden izlenecek olup, paylann fiziki teslimi yapilmayacaktir. Kaydi paylar dagitimin
kesinlestigi glinii takip eden azami (2) is giinii igerisinde hak sahiplerine teslim edilecektir.

25.1.9. Halka arz sonuglarimin ne sekilde kamuya duyurulacag hakkanda bilgi:

Halka arz sonuglarn, Kurulun sermaye piyasasi araglarinin satigina iligkin diizenlemelerinde yer
alan esaslar cercevesinde dagitim listesinin kesinlestidi giinii takip eden 2 (iki) is giinil
icerisinde Kurul’'un 6zel durumlann kamuya agiklanmasina iligkin diizenlemeleri uyarinca
kamuya duyurulur,

25.1.10. Yeni Pay Alma Hakkna Iliskin Bilgiler

Sirket’in 15.08.2023 tarih ve 2023/30 sayili halka arza iliskin almig oldugu Y&netim Kurulu
kararlari uyarinca, yeni pay alma hakki sermaye artinmi yoluyla ilk halka arz gergeklestirilmesi
amaciyla tamamen kisitlanmuistir,

25.1.11. Satin alma taahhiidiinde bulunan gercek ve/veya tiizel kisilerin ady, i§ adresleri

ve bir payin satin alma fiyati ile bu kisilerigziﬁi“mi; lan iligkisi hakkinda bilgi:

Sirket’in ¢ikarilmis sermayesinin  220.000.00¢ <TEK. 293.700.000 TL’ye ¢ikanlmasi

nedeniyle artinlacak 73.700.000 TL no halﬁﬂpg&ﬁ-\??;.m 000 adet (B) grubu paylarinin
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halka arz igleminin tamamlanmas1 ve tiim paylarin satilmasi durumunda, halka arz edilen
paylanin Sirket’in ¢ikarilmig sermayesine oran %25,09 olacaktar.

Bu gercevede, 111-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin
11’inci maddesinin ikinci fikrast uyarinca halka arz sonrasinda Sirket’in ¢ikarilmig
sermayesinin asgari %251 oranindaki paylarimn halka agik pay niteliginde olmasinin zorunlu
oldugu dikkate alinarak, Sirket paylarimin halka arz edilmesi kapsaminda satilamayan paylarin
bulunmasi nedeniyle asgari %25 halka agiklik oranina ulagilamamas: halinde, satilamayan
paylarin tamamunin, Sirket’in Yonetim Kurulu Bagkani Cem OKULLU tarafindan satin
alinacag 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 nemalandirnhp nemalandirilmayacag,
nemalandirilacaksa esaslarn:
Halka arz nedeniyle toplanan bedeller nemalandiriimayacaktir.

25.1.14, Halka arzda icsel bilgiye ulasabilecek konumdaki kisilerin listesi:

Sirket’in, halka arza aracilik edenlerin, paylarin degerini etkileyebilecek nitelikteki bilgiye
ulagabilecek konumdaki idari sorumlulugu bulunan kisilerin, Sirket’in %5 ve {izerinde paya
sahip ortaklarimin ve halka arz nedeniyle hizmet aldig1 diger kisi’kurumlann listesi asagida yer
almaktadir:

Ad-Soyad Kurum
Cem OKULLU AdraGYOAS.
[ Cengiz OKULLU Adra GYO A S.
Biilent BIRCAN AdraGYO A.S.
Selim Onur YALIN AdraGYOAS.
Isil DINCER | Adra GYO A S. |

Serkan BAYRAKTUTAN Adra GYO AS.

Kagan KAYA Adra GYO A S.

Utku ERGUDER Garanti Yatiim Menkul Kiymetler A.S.

e T
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Yavuz Jankat BOZW Garanti %ﬁlgﬁﬁ@%lymetler AS.
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Esra TEKINOZ

Garanti Yatinm Menkul Kiymetler A.S.

Armagan GUNER Garanti Yaurim Menkul Kiymetler A.S.
Taylan Ozgiir TOPRAK Garanti Yatirim Menkul Kiymetler A.S.
Gines TURKOGLU Garanti Yatirim Menkul Kiymetler A §.
Cansu TUGUL Garanti Yatirim Menkul Kiymetler A.S.
Buse YEBEN Garanti Yatirim Menkul Kiymetler AS.

Ali Mert HASANREISOGLU

Garanti Yatinm Menkul Kiymetler A.S.

Sirma Begiim BAYAR

Garanti Yatirum Menkul Kiymetler A.S.

Ahmet Hakan COLAK Garanti Yatirim Menkul Kiymetler A.S.

Semih METIN MC Legal Metin Cigek Avukathik Ortakhig
Seval CICEK MC Legal Metin Cigek Avukathk Ortaklig
Yagmur TEKIN MC Legal Metin Cicek Avukatlik Ortakligt
Sila SAHIN MC Legal Metin Cigek Avukathik Ortaklig

[Than Armin BILGEN

MC Legal Metin Cigek Avukatlik Ortaklifa

Fatih ASLAN

MC Legal Metin Cigek Avukatlik Ortaklig

Harun AKTAS

Dceneyim Bagimsiz Denetim ve Danigmanlik A.S.
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Alparslan Tolga GURSES Deneyim Bagimsiz Denetim ve Danigmanlik A.S.
Ayhan CETINKAYA Deneyim Bagimsiz Denetim ve Damgmanlik A.S.
Serkan KUMDAKCI Deneyim Bagimsiz Denetim ve Damgmanlik A.S.
Engin KAYA Deneyim Bagimsiz Denetim ve Danismanlik A.S.
irfan OZTURK Baskent Taginmaz Degerleme A.S.

Olcay USTA Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.

Burak KULEKC1 Bagkent Tasinmaz Degerleme A.S.

Nejat DINCER Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.

Bayram GUMUS Baskent Taginmaz Degerleme A.$.

25.2. Dagtum ve tahsis plan:

25.2.1. Halka arzin birden fazla iilkede ayni anda yapildigi durumlarda, bu iilkelerden
birine belli bir oranda tahsisat yapilmigsa buna iliskin bilgi:

Yoktur.

25.2.2. ihraceimin bildigi dl¢ilde, ihragcinin ana hissedarlar veya yonetim kurulu iiyeleri
ile yénetimde siz sahibi kisilerin yapilacak halka arzda istirak taahhiidiinde bulunma
niyetinin olup olmadif veya herhangi bir kisinin halka arz edilecek paylarm yiizde
besinden fazlasina taahhiitte bulunmaya niyetli olup olmadigmma iligkin bilgi:

Yoktur.

25.2.3. Halka arzda yatirimeilara tahsis ve dagitim esaslari:

“Borsada Satis” yontemi ile Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da “Borsa’da Satis- Sabit Fiyatla
Talep Toplama ve Satis Yéntemi” ne gire paylar satiga sunulacag i¢in herhangi bir yatinme:
grubuna tahsisat yapilmayacaktir. Tiim yatinmeilara 11-5.2 sayili Sermaye Piyasas: Araglarinin
Satigt Tebligi md. 20/2’de belirtilen esaslara gdre esit dagitim yapilacaktir.Sabit fiyatla
yapilacak talep toplamamin stiresi 2 is giinii olacaktir. Ikinci giiniin sonunda satig yapilip,
dagitim gergeklestirilmek suretiyle halka arz sona erdirilecektir.

Yatirimeilarin gergeklesen islemlerinin takas: (T2 inde, islemi izleyen ikinci is gliniidiir.
Talep toplamanin ikinci is glintniin sonunda.dag tﬂnﬁ:}tﬁsﬂéesmleseceknr Kaydi paylar azami
dagitim listesinin kesinlegygi giinil takip tgdelhll(l %ﬂnﬁ 1’%3!‘1511'1(18 teslim edilecektir. Iglem
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gbérme; halka arz edilen paylann satist tamamlandiktan sonra, Borsa mevzuatmn ilgili
hiikiimleri gergevesinde Borsa Genel Miidiirliigii’ niin verecegi olumlu karara baghdar.

a. Yatirimci grubu bazinda tahsisat oranlar::
Yoktur.

b. Tahsisat degisikliginin yapilabilecegi sartlar, biiyiikliigii ve tahsisat degisikliginde
miinferit dilimler i¢in uygulanabilir yiizdeler:

Yoktur.

¢.  Bireysel yatirnmeilar ve ihra¢¢imin ¢ahsanlarna iliskin tahsisat grubunda tahsis
edilen nominal deferden daha fazla talep gelmesi durumunda uygulanacak dagitim
yintemi/yontemleri:

Yoktur.

d. Tahsisatta belirli yattrimec1 gruplarina veya belirli difer gruplara tanmmabilecek
ayricaliklar ve bu gruplara dahil edilme kriterleri:

Yoktur.

e. Tek bir bireysel yatirbmeiya dagitilmasi éngériilen asgari pay tutaru:

Tek bir bireysel yatinmeciya dagitilmas: ongoriilen asgari pay tutan 1 (bir) adettir.
f. Miikerrer talep olmasi halinde uygulanacak esaslar:

Borsa [stanbul’un 25.09.2020 tarihli ve 2020/62 sayili duyurusu gergevesinde, MKK sicil
numarast kullamlarak yatinmer bazinda teklestirilme esasina gére aym ve/veya farkli araci
kurumlardan iletilen ancak ayni MKK sicil numarasina sahip olan yatinmei emirlerinden,
sadece zaman Onceligi kuralina gére Sncelife sahip ilk emre dagitim yapihr. Aym MKK sicil
numarasina sahip milkerrer girilen diger emirler dagitima konu edilmeyecek olup, milkerrer
talepler iptal edilecekitir.

Birden fazla MKK sicil numarasina bagh bulunan araci kurum hesaplanndan (miigterek hesap)
iletilen emirler dagitima konu edilmez. Emirlerin tek MKK sicil numarasina bagh yatirime
hesabindan girilmesi gerekmekiedir. Milkerrer talep olmasi halinde BIST diizenlemeleri
uygulanir.

g. Halka arz siiresinin erken sonlandirlma kosullarn ve erken sonlandirilabilecek
tarihler:

Yoktur.

h. Halka Arz Edilecek Paylara iliskin yapilacak tahsisatlara yinelik olarak, iletilen
talepler veya fiyat tekliflerinin, islemi yapan veya yapilmasina araci olan yetkili kurulus
bazinda belirlenmesinin miimkiin olup clmadigi hakkinda bilgi:

Yoktur.

25.2.4. Talepte bulunan yatirimeilara, halka arzdan aldiklar kesinlegsmis pay miktarinin

bildirilme siireci hakkinda bilgi:

Yatinmcilara sunulan paylar igin talep BorsadstanBit=d,S. Birincil Piyasa'da, Sabit Fiyatla

Talep Toplama ve Satig ydntemii ile yapllac’éktm. A'lﬁ;mhipler sonrasinda halka arz edilen

paylarin dagitimi, sapr§(n gers;ekleseceg:’r' gtsén,:_ﬁqy
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ardindan Borsa tarafindan otomatik olarak yapilmaktadir. Yatirimeilar alim emirlerinin
gerceklesip ger¢eklesmedigini, dagitim sonuglarimin agiklanmasim takiben, pay alim emirlerini
génderdikleri kendi araci kurumlar vasitasiyla 6grenebileceklerdir.

Yatirimeilarn gergeklegen islemlerinin takasi (T+2), dagitim isleminin yapildigi giinii izleyen
ikinci is giniidir. Halka arz sonuglan, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [1-5.2 sayili Sermaye
Piyasas1 Arac¢lannin Satisi Teblifi'nde yer alan esaslar gercevesinde dagitimin kesinlestigi
giini takip eden iki i giini igerisinde Kurul’un &zel durumlarin kamuya agiklanmasina iligkin
diizenlemeleri uyarinca kamuya duyurulur.

Halka arz edilen paylarin Borsa’da igleme baglamasi igin sirasinin agilma tarihi ise
yatirimetlarin halka arzdan aldiklan kesinlegmis pay miktarinin kendilerine bildirilme siireci
tamamlandiktan sonra BIST tarafindan kamuya duyurulacaktir.

25.2.5. Ek sati§ iglemlerine iligkin bilgi:
a. Toplanan kesin talebin satisa sunulan pay miktarindan fazla olmasi halinde mevcut
ortaklara ait paylarin, ek satiga konu olup olmayacag haklanda bilgi:

Yoktur.

b. Ek satiga konu olabilecek paylarin azami nominal degeri ve oranlarn ile satis yintemi
ve siiresi:

Yoktur,

c¢.Ek satisin araca kurumca ortaklardan &diing alinacak paylarnin satisi yoluyla
ger¢eklestirilmesinin planlandig kismi ile ilgili agiklama:

Y oktur.
d. Yatirimeilarin karar verme siirecinde etkili olabilecek diger bilgiler:
Yoktur.

25.3. Paylarin fiyatinin tespitine iligkin bilgi

25.3.1. 1 TL nominal degerli bir paymn satis fiyat1 ile talepte bulunan yatinmcinin
katlanacag maliyetler hakkinda bilgi

Bir payin nominal degeri 1 TL olup, 1 TL nominal degerdeki 1 adet payin satig fiyat1 22,66 TL
olarak belirlenmistir,

Halka arz “Borsa’da Satig-Sabit Fiyatla Talep Toplama ve Satis Yontemi” ile Borsa birincil
pazarinda gerceklestirilecek olup, Garanti Yaurim halka arz i¢in yatiimeilara yeni hesap
agmaya ve pay alum satim islemine yonelik olarak ayrica bir komisyon almayacak, her
yatinmeimin kendi hesabina ait olan “pay alim satim komisyonu” bu halka arzda gergeklesecek
alimlarina da uygulanacaktir. Bu “pay alim satim komisyonu™ orani her bir yatinme igin
farklilik arzetmekte olup, araci1 kurumlar arasinda da farkhiliklar mevcuttur, Halka arza igtirak
eden yatinmeilardan, ihrag edilen paylarin bedeli diginda, alim taleplerine aracihik eden yetkili
arac1 kurumlar tarafindan islem komisyon bedeli.ue. BSMV maliyeti yanisira, hesap agiligi ile
para ya da pay transferine dair iicret talep,.ﬁdlle’qﬁ it. Bu konuda halka arza istirak eden
yatirimeilar Garanti Yatinm’dan degil ba;ka kurum Mdanﬁlep girecekler ise dogrudan o araci
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25.3.2. Halka arz fiyatinin tespitinde kullanilan ybntemler ile saty fiyatimn belirli
olmamasi durumunda halka arz fiyatinin kamuya duyurulmas siireci ile halka arz
fiyatimn veya fiyat tespitindeki kriterlerin belirlenmesinde kimin sorumlu olduguna dair
bilgi:

Pay basina satig fiyati, 1 TL nominal degerli pay i¢in 22,66 TL olarak belirlenmistir.

Halka arz fiyatinin belirlenmesinde kullamilan y@ntemlere iliskin olarak Garanti Yaunm
tarafindan hazrlanan Fiyat Tespit Raporu yasal siiresi iginde, KAP'ta (www .kap.org.tr),
[hrag¢t’ min internet adresinde
www,adragyo.com.tr’deve www.garantibbvayatirim.com.tr internet adresinde ilan edilecektir.
Halka arz fiyatimin belirlenmesinde nihai sorumluluk Sirket’e aittir.

25.3.3. Yeni pay alma hakki kisitlanmissa yeni pay alma hakkinm lasitlanmasindan delay:
menfaat saglayanlar hakkinda bilgi:

6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu'nun 461’nci maddesinin ikinci fikrasi uyarinca Sirket
paylanimin halka arz edilmesi mevcut pay sahiplerinin yeni pay alma haklannin kisitlanmasi
i¢in hakli bir gerek¢e olarak kabul edilmektedir. Bu dogrultuda, $irket’e yeni yatirimcilann
yatim yapabilmesinin saflanmasi, daha genis bir yatiimci tabamina ulagilarak Ihrage
tarafindan ihtiya¢ duyulan fonlara erisimin kolaylasmasi: amaciyla mevcut pay sahiplerinin yeni
pay alma haklarn tamamen kisitlanarak ihrag¢ edilen paylarin halka arz edilmesinin uygun
olacagi diistiniilmektedir.

25.3.4. Ihragginin ybnetim kurulu iiyeleri ile ydnetimde séz sahibi kisilerin veya iligkili
kigilerin (bunlarin esleri ile birinci derecede kan ve sihri hisimlari) gegmis yil ile icerisinde
bulunulan yil icerisinde iktisap ettigi veya iktisap etme hakkmna sahip olduklari ihragel
paylari igin 8dedikleri veya ddeyecekleri fiyat ile halka arz fiyatimn karsilastirilmasi:

Yoktur,
25.4. Aracilik Yiiklenimi ve Halka Arza Aracihk
25.4.1. Halka arza aracihk edecek yetkili kuruluslar hakkinda bilgi:

Sirket paylarinin halka arzina aracilik edecek yetkili kurulug Garanti Yatinm’dur.

Garanti Yatinm Menkul Kiymetler A.S.

Adresi : Nisbetiye Mah. Barbaros Bulvan Cift¢i Tovvers No:96/256
Besiktas, Istanbul

Telefon :(212)384 1010

Faks 1 (212) 384 48 40

internet Adresi: www.garantibbva.com.tr

25.4.2. Halka arzin yapilacag illkelerde yer alan saklama ve ddeme kuruluslarmn
isimleri:

Tiirkiye diginda bir halka arz gergeklestirilmeyecektir.

25.4.3. Aracihk tiirii haklkanda bilgi:

Halka arza aracilik, Garanti Yatinm tarafindan En Iyi Gayret Aracithf ydntemi ile
gergeklestirilecek olup, bu nedenle satista ywemunan herhangi bir gergek ya da tiizel
kisi bulunmamaktadur. P YR
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25.4.4. Aracibk sozlesmesi hakkinda bilgi

Sirket ve Garanti Yatinm arasindaki Halka Arza Aracihk Yetki S&zlesmesi 01.07.2022
tarihinde imzalanmistir. 86z konusu sézlesme, aracihigin tiirii ve kapsami, Sirket ve Araci
Kurum’un hak yiikiimliilik ve taahhiitleri, aracihik komisyonu ve masraflar ve satisa iliskin
hiikiimler ile aracilik ve halka arz iptal kosullarina iligkin hikiimleri icermektedir

Paylann satig siirecinin baglangicindan dnce veya satig tarihleri igerisinde halka arzin iptaline
veya ertelenmesine iliskin durumlarin ortaya ¢ikmasi durumunda Garanti Yatinm ve/veya
Sirket, paylarn halka arzini erteleme ve/veya satig fiyatimin degistirilmesini talep etme ya da
sOzlegsmeyi feshetme hakkina sahiptir.

25.5, Halka arza iliskin ilgili gergek ve tiizel kigilerin menfaatleri:

Sirket, 73.700.000 TL nominal degerde 73.700.000 adet pay halka arz ederek, pay satis1 geliri
elde edecektir.

Halka arz sirasinda, halka arza aracilik eden araci kurulugun halka arza aracihk komisyonu,
hukuki danigmanlik biirolarinin damgmanlik ticreti ve bagimsiz denetim sirketinin denetim
iicreti elde etmesi sbz konusu olacaktir. S6z konusu maliyetler, igbu izahname’nin 28.1
numaraly béliimiinde aynintili bir sekilde agiklanacaktir.

Sirket ile halka arzda Yetkili Aract Kurum olarak gorev alan Garanti Yatinm arasinda ¢ikar
catismas: veya herhangi bir menfaat ¢atismasi bulunmamaktadir. Garanti Yatinm ve Sirket
arasinda herhangi bir sermaye iliskisi yoktur. Yetkili Araci Kurum Garanti Yatinm’in Sirket’in
%5 ve daha fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda halka arz amaciyla imzalanan stzlesmeler
disinda herhangi bir anlagma yoktur. Garanti Yatirim’in halka arz islemi nedeniyle elde edecegi
aracilik komisyonu haricinde dogrudan veya dolayli olarak halka arzin bagarisina baglanmus bir
ekonomik ¢ikan bulunmamaktadir.

Sirket ile bagimsiz hukukgu raporunu hazirlayan Metin Cigek Avukatlik Ortaklhifi arasinda
herhangi bir ¢tkar veya menfaat ¢atismasi bulunmamaktadir. Metin Cicek Avukatlik Ortaklig
ve Sirket arasinda herhangi bir sermaye iliskisi yoktur. Metin Ci¢ek Avukatlik Ortakhgi’mn
dogrudan ya da dolayll olarak halka arzin basansina baglanmis bir ekonomik ¢ikarn
bulunmamaktadir. Metin Cigek Avukatlik Ortakhigi’nin Sirket’in dogrudan %5 ve daha
fazlasima sahip pay sahipleriyle arasinda, halka arza iligkin sunulan hukukt damsmanlik
hizmetleri disinda bir hukuki danmigmanlik iligkisi bulunmamaktadir. Metin Cigek Avukathk
Ortaklig) halka arza iliskin sunulan hukuki damsmanlik hizmetleri i¢in damigmanlik {icreti elde
etmektedir.

Sirket ile mali tablolarinin bagimsiz denetimini yapan Deneyim Bagimsiz Denetim ve
Damigmanlik A.S. (Deneyim Bagimsiz Denetim) ile arasinda gikar ¢atismasi veya herhangi bir
menfaat ¢atigmasi bulunmamaktadir. Deneyim Bagimsiz Denetim ve Damgmanhik A.S.
(Deneyim Bagimsiz Denetim) ve Sirket arasinda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur. Deneyim
Bagimsiz Denetim ve Damsmanlik A.S. (Deneyim Bagimsiz Denetim) dogrudan ya da dolayl:
olarak halka arzin baganisma baglanmis bir ekonomik ¢ikari bulunmamaktadir Deneyim
Bagimsiz Denectim ve Danmismanhk A.S. (Deneyim Bagimsiz Denetim)’nin, Sirket’in dogrudan
%5 ve daha fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda bagimsiz denetim caligmalarinin
yiriitilmesine iligkin yapmug oldufu anlagmalar haricinde, herhangi bir anlagma
bulunmamaktadir. Deneyim Bagimsiz Denetim ve Damgmanlik A.S. (Deneyim Bafimsiz
Denetim), Sirket’e sundugu bagimsiz denetim h}zmeﬂar kapsaminda iicret elde etmektedir.
s

rine iliskin degerle e rape)m‘haz'lr] an Bagkent Tasinmaz Degerleme
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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.S..
dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin basansina baglanmis bir ekonomik ¢ikar
bulunmamaktadir Bagkent Taginmaz Degerleme A.S., Sirket ile arasinda bagimsiz denetim
galismalanmn yiiriitiilmesine iliskin yapmig oldugu anlagmalar haricinde, herhangi bir anlagma
bulunmamaktadir. Bagkent Tasinmaz Degerleme A.S., Sirket’e sundugu gayrimenkul
degerleme hizmetleri kapsaminda iicret clde etmektedir.

Bunlarin disinda halka arzdan énemli menfaati olan damigmanlar vb. bulunmamaktadir.

26. BORSADA ISLEM GORMEYE ILiSKIN BiLGIiLER

26.1. Paylarin Borsada islem gérmesi icin basvuru yapihip yapilmadii: ve biliniyorsa en
erken islem gérme tarihleri:

Halka arz sonrasinda paylarin Borsa Istanbul Yildiz Pazari’nda iglem gormesi igin 15.02.2023
tarihinde basvuru yapilmistir. Halka arz bu paylarin Borsa Istanbul’da islem gérecegi anlamina
gelmemekte olup, Halka Arz Edilecek Paylar'n satig tamamlandiktan sonra Borsa Istanbul’da
islem gorebilmesi Borsa [stanbul mevzuatimn ilgili hilkiimleri gergevesinde Borsa Istanbul’un
verecedi olumlu karara baglidir.

Borsa'nin goriisiine isbu izahnamenin I numarali béliimiinde yer verilmisgtir.

26.2. ihraggimnin aym grup paylarumn borsaya kote olup olmadigina/borsada islem goriip
gbrmedigine veya bu hususlara iligkin bir bagvurusunun bulunup bulunmadifina iligkin
bilgi:

Yoktur.
26.3. Borsada iglem gormesi amag¢lanan paylaria es zamanl olarak;

e Siiz konusu paylarla ayni grupta yer alanlarin tahsisli/nitelikli yatinmcilara sahiga
konu edilmesi veya satin alinmasinin taahhiit edilmesi veya,

» Ihragginmm baska bir grup paymin veya sermaye piyasasi araglarnmn
tahsisli/nitelikli yatirimcilara satisa ya da halka arza konu edilmesi durumunda

bu islemlerin mahiyeti ve bu iglemlerin ait oldugu sermaye piyasas1 araglarinn
sayisi, nominal degeri ve dzellikleri haklkinda ayrintih bilgi:

Yoktur.

26.4. Piyasa yapic1 ve piyasa yapicthgmn esaslarn:

Yoktur.

26.5. Fiyat istikran iglemlerinin planlamp planlanmadi3i:

Fiyat istikrar islemlerinin gerceklestirilmesi planlanmaktadis.

26.5.1. Fiyat istikran islemlerinin yerine getirilmesine ydnelik garantinin olmadifina
iliskin acikiama:

Yetkili Aract Kurum Garanti Yatirim, Sirket paylanna yonelik olarak fiyat istikran islemlerinde
bulunmay planlamaktadir. Ancak, Garanti Yatiym fi ﬁyat istikrar islemlerini kesin olarak yerine
getirecegine iligkin bir taahhiit vermeme béﬂfr Gae Yatinim, fiyat istikrari iglemlerine hig
baslamayabilecegi gibjfiyat istikrar isle 1ennée alanmas: halinde de, gerekgesini agiklamak
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26.5.2, Fiyat istikrari islemlerinin gergeklestirilebilecegi zaman araligy:
Paylarin borsada iglem gérmeye baglamasindan itibaren 30 (otuz) giindiir,

26.5.3. Fiyat istikrarina iliskin islemleri gerceklestirebilecek araci kurumun ticaret
unvani:

Garanti Yatinnm Menkul Kiymetler A S.

26.5.4. Fiyat istikrarna iligkin siirenin bitiminden sonra pay fiyatlarinin diigebilecegine
iliskin ag)klama:

Fiyat istikrarini saglayics islemler en fazla 26.5.2. numarali maddede belirtilen siireyle simirhdir.
Pay fiyati, fiyat istikrarimi saglayici islemler sonucunda yilkselmis olsa bile, bu siirenin
bitiminden sonra tekrar diisebilir.

26.5.5. Fiyat istikrarim saglayici istemierin amac:

Fiyat istikrarini saglayic: iglemlerde amag, pay fiyatimin halka arz fiyatimn altina diigmesi
halinde alimda bulunarak fiyat istikrarina belli bir stireyle katkida bulunmaktir. Ancak bu islem,
herhangi bir fiyat taahhiidii niteliginde degildir ve fiyat istikrar1 iglemlerinin gergeklestirildigi
donemde payin pivasa fiyati piyasa kosullarina gbre olmasi gereken fiyata gore yiiksek
olabilmektedir. Fiyat istikrarini saflayici iglemlerde halka arz fiyatinin ilzerinde emir
verilemez.

26.5.6. Fiyat istikrarn islemlerinde sorumluluk ve bu islemlerde kullamilacak kaynagin
niteligi:

Fiyat istikran iglemlerine iligkin tim sorumluluk, bu islemleri gergeklestiren yetkili kurulug
olan Yetkili Araci Kurum Garanti Yatinm’a aittir. Garanti Yatinm, Sirket paylarinin Borsa
istanbul’da islem gdrmeye basladikian tarihten itibaren 30 giin boyunca halka arz edilen
paylarin nominal tutari ile halka arz fiyatinin garpilmast yoluyla bulunacak halka arz
biyukligtiniin %20’sini agmamak {izere belirlenecek bir fon ile Garanti Yatinm Menkul
Kiymetler A.S. aracilif ile fiyat istikranm saglayict islemler yapilabilmesine ve bu kapsamda,
fiyat istikran islemlerinin baslayacag tarih itibariyla gerekli fon tutarimin $irket tarafindan,
Garanti Yatinm tarafindan yapiacak fiyat istikran islemlerinde kullamlmas: amaciyla Garanti
Yatinim tarafindan gosterilecek hesaba aktarip fiyat istikrart iglemlerinde kullanacaktir.

Garanti Yatirum, fiyat istikran iglemlerinde 334.008.400 TL tutarinda bir fon kullanacaktir.

26.5.7. Yatirimcilarin karar verme siirecinde etkili olabilecek diger bilgiler:
Yoktur.

27. MEVCUT PAYLARIN SATISINA iLiSKiN BILGILER iLE TAAHHUTLER

27.1. Paylarin: halka arz edecek ortak/ortaklar hakkinda bilgi:
Yoktur.

27.2. Paylarini halka arz edecek ortaklarin satisa sundugu paylarin nominal degeri

Halka arzin yalnizca sermaye artinimi yé ixle yapilmasi planlanmakta olup, halka
arz sonrasinda sermaye yapisiin asagfg
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Halka Arzdan Once Halka Arzdan Sonra

Ortaklik Yapisi Pay Grubu
TL % TL Y%

Cem Okullu A 22.000.000 10 22.000.000 1,49
Cengiz Okuilu A 22.000.000 10 22.000.000 7,49
Cem Okullu B 88.000.000 40 88.000.000 29,96
Cengiz Okuliu B 88.000.000 40 £8.000.000 29,96
Halka A¢ik Kisim B - - 73.700.000 25,09
Toplam Cikanitmig 220000000| 100 293.700.000 100
Sermaye

27.3. Halka arzdan sonra dolasimdaki pay miktarinin artirilmamastna iligkin taahhiitler:
a. Ihrage tarafindan verilen taahhiit:
Sirket’in 15.08.2023 tarih ve 2023/32 sayih yonetim kurulu karan ile;

- Sirket paylaninin Borsa’da islem gbrmeye bagladig tarihten itibaren 1 y1l boyunca; Sirket
tarafindan herhangi bir bedelli ve/veya bedelsiz sermaye artirrmi yapilmayacag: ve dolagimdaki
pay miktarinin bu suretle artinlmayacagi, bu siire boyunca yeni bir satig veya halka arz
yapilmayacagi ve dolagimdaki pay miktarinin artmasi neticesini dofuracak herhangi bagka bir
karar alinmayacagi, bu siire boyunca yeni bir satig veya halka arz yapilacagina dair ya da
dolagimdaki pay miktarinin artmasi neticesini doguracak herhangi bagka bir basvuru veya
agikiamada bulunulmayacagina,

Sirket'in 21.07.2023 tarih 2023/27 yénetim kurulu karan 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/Yoldren projesinde, %10-15’lik kismim Turgutiu
projesinde ve %35-10"luk kismunin ise potansiyel gayrimenkul alimlan ve proje gelistirmede
kullanilacagina ve bahsi gegen harcamalar diginda Sirket tarafindan halka arzdan elde edilecek
fonun déviz alinarak déviz cinsinden nakit olarak elde tutulmayacagina

karar verilmigtir.
b. Ortaklar tarafindan veriten taahhiitler:

11-48.1 sayailh Gayrimenkul Yatrim Onakhklarina iligkin Esaslar Tebligi’nin 11%inci
maddesinin ikinci fikrasi uyarinca halka arz sonrasinda Sirket’in ¢ikar1lmig sermayesinin asgari
%251 oranindaki paylarinin halka agik pay niteliginde olmasinin zorunlu oldugu dikkate
alinarak, Sirket paylarinin halka arz edilmesi kapsaminda satilamayan paylarin bulunmasi
nedeniyle asgari %25 halka agiklik oramina ulasilamamas: halinde, satilamayan paylann
tamarminin, Sirket’in Yénetim Kurulu Bagkani Cem OKULLU tarafindan satin alinacagi kabul,
beyan ve taahhiit edilmigtir.

Sirket ortaklan Cem OKULLU ve Cengiz OKULLU, 18/04/2023 tarihinde verdikleri
taahhiitleri ile Sirket sermayesinde sahip olduklari paylarin, Sirket paylannin Borsa Istanbul’da
islem gdrmeye bagladigi tarihten itibaren, paylarin borsa fiyatindan bagimsiz olarak, 1 (bir) y1l
siireyle highir sekilde borsada satmayacaklarini ve borsa diginda yapilacak satiglarda satiga
konu paylarin da bu simirlamaya tabi olacagini alicilara bildireceklerini, ayrica Sirket
sermayesinde sahip olduklan paylarin borsada satiimas: sonucunu doguracak sekilde herhangi
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¢. Sermaye piyasasi mevzuah kapsaminda verilen taahhiitler:

Sirket ortaklan Cem OKULLU ve Cengiz OKULLU, 19/04/2023 tarihinde verdigi taahhiitleri
ile Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin i-SPK-128.21 (30/03/2023 tarihli ve 20/412 s k.)
Ilke Karan geregi; sahip olduklan paylarin izahname onay tarihinden 1 y1l boyunca borsada ve
borsa disinda satmayacaklarini, bagka yatinmer hesaplanna virmanlamayacaklarin ve/veya
borsada Ozel emir ile ve/veya toptan satis igslemine konu etmeyeceklerini beyan, kabul ve
taahhiit etmisglerdir.

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¢cimin elde edecegi net gelir ile katlanacag) tahmini toplam ve
pay bagina maliyet:

Halka arz kapsaminda Sirket’in mevcut ortaklar1 Cem OKULLU ve Cengiz OKULLU’ ya ait
paylarin satisi s6z konusu olmayacak olup, Sirket, sermaye artist 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 basina maliyetin ise 0,27 TL seviyesinde olacag: tahmin edilmektedir.
Halka arzin sermaye artisi usuliiyle gergeklestirilmesinden dolay: tiim maliyetler Sirket
tarafindan karsilanacaktir. Halka arza iliskin bagimsiz denetim maliyetinin 605.560 TL,
gayrimenkul degerleme Gcretinin 1.158.920 TL, MKK iiyelik 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 danigmanlik maliyetinin 780.000 TL ve
Borsa Istanbul islem gérme bagvuru iicretinin 57.330 TL olmasi beklenmektedir.

Tiim masraflar dikkate alindiginda Thrag¢: tarafindan kargilanacak toplam maliyet 19.752.066
TL, pay basina maliyet ise 0,27 TL seviyesinde olacaktir.

Halka arz maliyetlerinin kirnlimi agagidaki 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 Halkla iliskiler (KDY Dahil) Sirket

MKK Uyelik Ucreti (BSMV Dahil) Sirket 308.385

SPK_KuruI Kayit Ucreti (Sermayenin nominal degeri Sirket 263 700

iizerinden)

SPK I(uru'l Kayit Ucreti (ihrag Degeri ve nominal deger Sirket 798 171

farki ilzerinden)

Aracilik Komisyenu (BSMV Dahil} Sirket 15.750.000

Hukuki Danigmanlik (KDY Dahil) A Sirket 780.000
iE A Pl

Borsa istanbul islem Gorme Basvuru Ucreti (BSM\& s oy ?\‘S\irket 57330

Dahil} :

Toplam Maliyet (TL}/ i 19.752.066
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l Pay Basina Maliyet (TL) | 0,27 |

*Kurul 'un 24.06.2016 tarihii basin acrklamasiyla belirli olmayan bir siire icin, Kurul
ticretlerinde 250 oranminda indirim yapinugtir. Toplam maliyet ve pay basma maliyet
hesaplarinda bu indirimler dikkate alinmistir.

28.2. Halka arzin gerekgesi ve halka arz gelirlerinin kullamim yerleri:

isbu 1zahname’de 4 numaral ekte yer alan Sirket’in 21.07.2023 tarih 2023/27 sayili Yénetim
Kurulu karan ile belirlendigi tizere, $irket paylarinin halka arzi ile kaynak elde edilmesi,
kurumsallagma, Sirket degerinin ortaya ¢ikmasi, bilinirlik ve tanmmrh@in pekistirilmesi,
seffaflik ve hesap verilebilirlik ilkelerinin daha gii¢lii bir sekilde uygulanmasi, Sirket’in
kurumsal kimliginin gliclendirmesi hedeflenmektedir. $irket, Halka Arz Eden Pay Sahipleri’nin
meveut paylannin halka arz kapsaminda satilmasi sebebiyle herhangi bir gelir elde etmeyecek
olup, sermaye artig1 yoluyla ihrag edilecek Yeni Paylar’in halka arz edilmesi kapsaminda gelir
elde edecektir. Sirket, sermaye artig1 sonucunda elde edecegi halka arz gelirlerint makul bir
ekonomik veya finansal gerekceye dayanmak kosuluyla agagidaki tabloda verilen araliklar
icerisinde kalinmasina ¢zen gésterilerek kullanacaktir:

Fon Kullamim Yerleri Planlanan Kullamm Orani (%)
Sehzadeler Projesi %025 - %30
Narlt Edremit Projesi %20 - %25
Edremit - Yoltren Projesi %15 « %20
Turgutlu Projesi %10 - %15
Potansiyel Gayrimenkul Alimlar ve Proje Geligtirme %35 - %l 0

Tahmini halka arz masraflanmn ¢ikarilmasi ile hesaplanacak net halka arz gelirinin
1.650.289.934 TL olmas: beklenmektedir.

Sirket’in faaliyet alam, gayrimenkul yatinmlari ve gayrimenkul projelerini iiretmektir.
Sirket’in, tamamlanmis projelerinden 30.06.2023 tarihi itibanyla portfdylinde 352 adet
bagimsiz bdlim bulunmaktadir. Bununla birlikte Sirket, 30.06.2023 itibanyla kurumsal
yapidaki perakende market miisterisine kiralams oldugu 1.158, 20.069,02, 31.941,79, 538,83
metrekare yiizélglmli 1 adet is yeri ve 2 adet AVM, 5 adet kiralamak fizere hazir konut ile 2
adet arsayla, 2 adet araziyi portfdyiinde bulundurmaktadir. Sirket’in, ¢k olarak tamamlanng
gayrimenkullerinin satislar1 ve tapu devir iglemleri devam etmektedir.

Sirket, faaliyet gosterdigi sektor dolayisiyla gayrimenkul projeleri gelistirebilmek igin devamli
olarak potansiyel yatinm firsatlanyla ilgilenmektedir. Sirket bugiline kadar hissedarlarimin
sagladify finansmanla Szkaynak tizerinden finansman yapisini olusturmug olup, halka arzdan
elde edecegi gelin izleyen donemde yapmayi ve almay1 planladig: gayrimenkuller igin ihtiyag
duyacadi fon dahilinde degerlendirecektir.

Sirket, halka arzdan elde edecegi gelirin %25 - %30’una denk gelen kismini hilihazirda arsa
statlisiinde portfoyiinde tamamlanmamig yatinmlan kapsaminda bulundurdugu Sehzadeler
Projesine, %20 - %25°ini Narli Edremit Projesine, %15 - %20’lik kismim1 Edremit - Yoléren
Projesine, %10-%15'lik, kisuni Turgutlu Projesine ve %35 - %10°lik kismim gelistirmeyi
hedefledigi projeleri Kipsaminda ve gelecgkte p gikabilecek potansiyel gayrimenkul

n finansmanmﬁl{hn}na;l\ lanlamaktadir. Proje yapilmasi
ALY SN
(s

._..).-._‘:,3 &l

]
-+

g




hedeflenen arsa ve arazilerin imar durumlarinda gecikmeler ve/veya aksakliklar yasanmasi
durumunda belirlenen araliklarin degisiklik gstermesi sz konusu olabilecektir.

Sirket’in Yarhasanlar Mahallesi, Manisa Menemen Yolu Eski Cidar Yag Fabrikasi Sehzadeler,
Manisa adresindeki arsa vasfinda gayrimenkulleri bulunmaktadir. (Sehzadeler 931-933 Ada 13-
8 Parsel). S5z konusu gayrimenkuliin 20.07.2023 tarihinde yap1 ruhsati alindhFinms olup,
21.08.2023 tarih ve SPK - 2023 — 106 sayih degerleme raporuna gire Sirket portféyiine “proje”
olarak alinmaktadir. Bununla birlikte, Sehzadeler blgesindeki arsalar tizerine 133.715,35
metrekare yiizélgiimlii yap: insaat alamu ile 90.405 metrekare ylizolglimlii 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 | Parsel-Altinoluk 492 Ada 3 Parsel-Altinoluk 493 Ada 1 Parsel). S6z
konusu gayrimenkul 30.06.2023 tarih ve SPK-2023-69 saytl degerleme raporuna gore §irket
portfSyiine “arazi” olarak alinmaktadir. S6z konusu gayrimenkuliin imar durumunun
netlesmesinin akabinde Narli bélgesindeki 17.000 metrekare yiiz6lgiimlii ingaat alam ile 13.000
metrekare yiizélgiimli satilabilir alanda 200 adet miistakil villa olmak lizere gayrimenkul
projesi yapilmasi planlanmaktadir.

Sirket’in ayrica, Yedieylill Mahallesi, 1323 ada 38 parsel, Turgutlu Ilgesi, Manisa adresindeki
44,977 metrekare yiiz6lglimli arsa vasifli gayrimenkulii bulunmaktadir. Séz konusu
gayrimenkul 30.06.2023 tarih ve SPK-2023-71 sayil degerleme raporuna gére 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, {zmir Canakkale Yolu 1835 Parsel Meiro
Karsis1 Edremit, Balikesir adresinde 1 adet mandalinlik ve zeytinlik olarak gecen arazi vasifh
gayrimenkulleri de bulunmakta olup, 30.06.2023 tarih ve SPK-2023-68 sayili deferleme
raporuna gre Sirket portfdyiine “arazi” olarak alinmaktadir. Sirket, bu gayrimenkullere iligkin
olarak, 1/1000’lik plantanimin onaylanmast durumunda konut ve/veya igyeri olacak sekilde
uygun proje yapmay planlamaktadir.

29, SULANMA ETKISi

29.1. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktan ve yiizdesi:

Sulanma etkisine iliskin hesaplamalar 30.06.2023 tarihli bagimsiz denetimden ge¢mis finansal
tablolar ile SPK’nin 16.12.2022 tarihinde onayladigi ve 30.12.2022 tarihinde tescil edilen Esas
Stzlesme’de yer alan veriler esas alinarak yapilmigtir. Sirket paylarimin halka arzi mevcut
ortaklarin riighan haklarimin kisitlanarak sermaye artinnm geklinde olacaktir. Buna gére
sulanma etkisinin miktar1 ve yiizdesine iligkin hesaplama asagidaki tabloda sunulmaktadir.
Halka arzdan pay alacaklar igin -%49 oraninda ve -11,19 TL sulanma etkisi olacaktr.

Sulanma Etkisi TL
Halka Arz Oncesi Defier Degeri* 1.719.609.221
Halka Arz Oncesi Odenmis Sermaye 2207058800 |
Halka Arz Oncesi Pay Bagipa ’? A :f?%d..m\\
Defter Degeri /’ = Vs
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Halka Arz Fiyati

22,60

Sermaye Artirim (nominal TL) 73.700.000

(S;r]fefe Girecek Briit Halka Arz 1.670.042.000
eliri

Halka Arz Masraflan** 19.752.066

Sirkete Girecek Net Halka Arz Geliri

1.650.289.934

Hatka arz Sonrasi Defier Degeri

3.369.899.155

Halka Arz Sonras: Pay Sayis1 293,700,000
Halka Arz Sonras: Pay Basina 11.47
Defter Degeri ’
Meveut Ortaklar I¢in Sulanma Etkisi 366
(TL) ’
Mevcut Ortaklar f¢in (pozitif) 47%
Sulanma Etkisi (%o)

Yeni Ortaklar igin Sulanma Etkisi 119
{TL) ’
(Y‘;il)'ll Ortaklar lgin Sutanma Etkisi 9%

*30.06.2023 tarihi itibariyla ana ortakliga ait 6zkaynaklar

**Sadece Sirket’in katlanacaZ) masraflar alinmustr.

Not: Hesaplamalar varsayimlar ile tahmini veriler dikkate alinarak yapilmis olup, gercek
verilerin ortaya ctkmasindan sonra yapilacak hesaplamalarda bazi farkli degerler ortaya
¢ikabilir.

29.2. Mevcut hissedariarin halka arzdan pay almamalar durumunda (yeni pay alma
haklarimi kullanmamalari durumunda) sulanma etkisinin tutar ve yiizdesi:

Mevcut ortaklar igin %47 oraninda 3,66 TL sulanma etkisi ofacaktir.

30, UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KiSILERDEN ALINAN BILGILER

30.1. Halka arz siirecinde ihra¢¢iya damsmanhk yapanlar hakkinda bilgiler:
Halka arz siirecinde {hraggr’ya danigmanlik hizmeti verenler asagidaki tabloda yer almaktadir:

Kurum Damismanhk Hizmeti

Garanti Yatinm Menkul Kiymetler A.S. Aracilik Hizmetleri

MC Legal Metin Cigek Avukatlik Ortaklig: Hukuki Danmigmanlk Hizmetleri

Deneyim Bagimsiz Denetim ve Danigmanlik A.S. Bagimsiz Denetim Hizmetleri

Baskent Taginmaz Degerleme A $. Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri

i kigilerden ahiman bilgiler:
. 11 hazirlayan taraflardan saglanan
aynen alinarak ﬁlrkel Jn b.lldlgl vﬁya hazirlayan tarafin yayimladiZi
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bilgilerden kanaat getirebildigi kadariyla yanlis veya yamltici olmayacak sekilde Izahname’de
yer almaktadir. Bu raporlarin yaymlanmasinda ilgili raporlan hazirlayan kisilerin rzas
bulunmaktadir.

Finansal Tabloinr
Sirket’in 31 Aralik 2020, 31 Aralik 2021, 31 Arabk 2022 ve 30 Haziran 2023 tarihli mali

tablolarim denetleyen bafimsiz denetim kurulusunun:

Ticaret Unvani: Deneyim Bagimsiz Denetim ve Damigmanhk A.S.
Adresi: Kizilirmak Mah. Muhsin Yazicioglu Cad. No: 39/A-14, Cankaya /Ankara
Telefon: +90 (312) 474 30 80
Ilgili Déneme Iliskin Sorumlu Denetgi: Harun Aktag

Finansal  Table | Bafimsiz Denetim Baglmsilz. 'Denetim Kurulugunun Goriig/Sonug
Dénemi Kurulusunun Ticaret Deneteisinin Adr Soyadi

Ak 3020 | Danmanlh A, Harun Atz Olumly
paao2t | DamgmanAs Harun Akizs Olumlu
Ak 2022 | DamgmantkAS Harun Akizs Olumly
aan 2023 | DumgmanthcA S Harun Aktas Olurlu

Bagimsiz denetim sirketinin bagimsiz denetim gorisliniin, lzahname kapsaminda kamuya
agiklanmasi konusunda nizas1 bulunmaktadir.

Hukuk¢u Raporu

izahname’nin 8 numarah ekinde yatirrmeilann incelemesine sunulan bagimsiz hukukgu raporu
MC Legal Metin Cigek Avukatlik Ortakhgi tarafindan hazirlanmagtir,

Adresi: Nisbetiye Mah. Nisbetiye Cad. No:32/9 Besiktag/Istanbul
Telefon: +90 (212) 264 50 00

Ekli hukukgu raporunda da aynca belirtildigi iizere, MC Legal Metin Cicek Avukathik
Ortakli31’nin hukukeu raporunun, Izahname kapsaminda kamuya agiklanmasi konusunda rizas
bulunmaktadir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri

Izahname’nin 7 numarali ekinde yatirimecilarin incelemesine sunulan gayrimenkul degerleme
raporu Baskent Tasinmaz Degerleme A.§. tarafindan hazirlanmistir.

Adresi: Cevizlidere Mahallesi 1243, Sokak Palmiye Is Merkezi No:4 D:19 Cankaya/ ANKARA

arl“";_
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Diger Actklamalar

Yukarida bahsi gecen ve Sirket'e aracilik hizmetleri, hukuki damgmaniik 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 hakki veren ya da
taahhiit eden opsiyonlara sahip degildir ya da sz konusu menkul kiymetlerin ihrag edilmesinde
gorev alan yetkili kuruluslar, damisman ya da bagimsiz denetim kuruluslar degildir. Aym
taraflarin Sirket ile herhangi bir istihdam, yonetim, denetim ya da sermaye baglantisi
bulunmamaktadir.

Sirket’e yukarida bahsi gegen hizmetleri sunan taraflar haricinde, izahname’nin genelinde
mubhtelif sekt&r raporlarindan, pazar aragtirmalarindan ve halka agik olan veya olmayan gesitli
kaynaklardan elde edilen bilgilere yer verilmigtir. Sirket olarak burada verilen bilgilerin aynen
alindig1, Sirket’in bildigi veya ilgili tigiincii sahsin yaymladig bilgilerden kanaat getirebildigi
kadanyla, agiklanan bilgileri yanlis veya yaniltici hale getirecek herhangi bir eksikligin
bulunmadip1 beyan ederiz. Uglincii kisilerden alinan s6z konusu bilgilerin kaynaklan ilgili
bslimlerde verilmekte olup, bu bilgilerin dogrulugunu teyit ederiz. Ote yandan, tiim {igiincii
kigilerden alan bilgilerin giivenilir oldugu diistinlilmekle birlikte, bagimsiz bir dogrulama
isleminden geg¢irilmemistir.

Sirket, tiglincii kisilerden elde ettigi bilgilerden kanaat getirebildigi kadariyla agiklanan bilgileri
yanlis veya yamltict hile getirecek herhangi bir eksikligin bulunmadigim ve s6z konusu
bilgilerin aynen alindifim beyan eder.

31. ISTIRAKLER HAKKINDA BiLGILER

31.1. Konsolidasyona dahil edilenler hari¢ olmak iizere ihra¢emmmn finansal yatirimlan
hakkinda bilgi:
30 Haziran 2023 tarihi itibariyla, Sirket’in herhangi bir finansal yatirnm: bulunmamaktadir.

32. PAYLAR ILE ILGILI VERGILENDIRME ESASLARI

Asagida dzetlenmekte olan hususlar borsada islem gorecek paylarin elde tutulmasi, elden
ctkarilmasr ile kar paylarinm ve kdr payt avanslarinim vergilendirilmesi hakkinda genel bir
bilgi vermek amaciyla isbu lzahname tarihi itibariyla yiirdrlikte bulunan vergi mevzuati
dikkate ahnarak hazirlanmugtir. Ozellikli durumlarda yatirimedarin vergi danismanlarina
damgmas: gerektigi onemle hatwlatilir. Isbu Izahmame tarihi itibariyla yiiriirliikte olan vergi
mevzuatl ve vergi mevzuatwun yorumlanma bicimi kapsaminda verilen bilgilerin ileride
degisebileceginin hatta mevzuatin geriye yonelik olarak da degisebileceginin goz oniinde
bulundurulmasi gerekmekiedir.

32.1 Genel Bakag

32.1.1. Gerg¢ek Kigilerin Vergilendirilmesi

Gelir vergisi mevzuat uyarinca, Tiirk hukukunda vergi miikelleflerinin yiikiimliliiklerini
belirleyen iki ¢esit vergi miikellefiyet statiisii mevcuttur. Tilrkiye'de yerlesik bulunan (“Tam
Miikellef”) kisiler ve kurumlar Tiirkiye i¢inde ve diginda elde ettikleri kazang ve iratlarin
tamamu {izerinden vergilendirilirler. Tiirkiye’de yerlesik bulunmayan (“Dar Miikellef”) kisiler
ve kurumlar sadece Tiirkiye'de elde ettikleri ligz,agg_ve iratlar Gizerinden vergilendirilirler.

GVK uyarinea, (i) Tiirkiye’de yerlesmis olénlap (1&;%3“13 ve milesseselere veya merkezi
Tirkiye’de bulunan tesekjel] ve tesebbi.}sieree,ba’gll»o\lup gecen daire, miessese, tesekkiil ve
tesebbiislerin isleri doldyisiyla yabanq}ﬁ ul.gq‘fetde P;man ‘Iurk vatandaglari, Tam Miikellef
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olarak Tiirkiye iginde ve disinda elde ettikleri kazang ve iratlann tamamu {izerinden
vergilendirilirler. Tiirkiye’de yerlesmis sayilma durumu (i} ikametgahin Tiirkiye’de bulunmas:
veya ii) bir takvim y1l igerisinde Tiirkiye’de devamli olarak alti aydan fazla oturulmas: olarak
tammlanmistir. Buna ek olarak belli bir gorev veya is i¢in Tirkiye'ye gelen i, ilim ve fen
adamlan, uzmanlar, memurlar, basin ve yayin muhabirleri ve durumian buna benzeyen diger
kimselerle tahsil veya tedavi veya istirahat veya seyahat maksadiyla Tirkiye'ye gelen
yabancilar ile tutukluluk, hiikiimliililkk 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 kigilerin Tiirkiye’de tam veya
dar miikellef olup olmadiklarimn tespitinde Tiirkiye ile ilgili kisinin mukimi oldugu yabanci
iilke arasinda imzalanmis ¢ifte vergilendirmeyi énleme anlagmasi hiikiimlerinin de dikkate
alinmasi gerckmektedir.

Halka Arz Edilen Paylar’a sahip kigilerin, s6z konusu paylarin Borsa [stanbul’da elden
¢ikariimasindan kaynaklanan deper aris kazanglan 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 agagida yer alan artan oranli gelir vergisi tarifesi uygulanr.

Gelir Arahi Gelir Vergisi
Oram

70.000 TL ve kadar %15
150.000 TL’nin 70.000 TL'si igin 10.500 TL, fazlast 220
370.000 TL nin 150.000 TL’si igin 26.500 TL (licret gelirlerinde 550.000 TL'nin %27
150.000 TL’si igin 26.500 TL), fazlas:
1.900.000 TL nin 370.000 TL’si igin 85.900 TL (iicret gelirlerinde 1.900.000 TL'nin %235
550.000 TL'si igin 134.500 TL), fazlas:
1.900.000 TL'den fazlasimin 1.900.000 TL’si i¢in 621,400 TL (licret gelirlerinde 540
1.960.000 TL'den fazlasimin 1.900.000 TL’si i¢in 607.000 TL), fazlas:

32.1.2. Kurumlarin Vergilendirilmesi

KVK uyarinca sermaye sirketleri, kooperatifler, iktisadi kamu kuruluslan, dernek veya
vakiflara ait iktisadi isletmeler, is ortakliklan, kurum kazanglar iizerinden kurumlar vergisine
tabidirler. Kurumlarnin vergilendirilebilir kirlan Vergi Usul Kanunu ve diger Tiirk vergi
kanunlarina gore belirlenmektedir.

7456 sayih “6/2/2023 Tarihinde Meydana Ge, ylerin Yol Agtifi Ekonomik Kayiplarin
Telafisi Igin Ek Motorlu Tagitlar Vergisjs ﬁdasi. dg };}m Kanunlarda ve 375 Sayih Kanun
Hitkmiinde Kararnamgdt Degisiklik Yapilmas: m,da kanun” 15/07/2023 tarih ve 32249

sayih Resmi Gazete”d¢ yayimlanmugtir.f Sﬁz;‘[(lqlgsq_ uni!deglslkllg ile, Kurumlar Vergisi
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oram %25 olarak belirlenmig olup, s6z konusu oran; Bankalar, 21/11/2012 tarihli ve 6361 sayil1
Finansal Kiralama, Faktoring, Finansman ve Tasarruf Finansman Sirketleri Kanunu
kapsamiundaki sirketler, elektronik §deme ve para kuruluglan, yetkili ddviz milesseseleri, varhk
ydnetim girketleri, sermaye piyasasi kurumlan ile sigorta ve reaslirans girketleri ve emeklilik
sirketlerinin kurum kazang¢lan i¢in %30 seklinde uygulanacaktir,

Diger taraftan, ihracat yapan kurumlarin miinhasiran ihracattan elde ettikleri kazanglarina 1
puan indirimli olarak uygulanmakta olan Kurumlar Vergisi oram, 5 puan indirimli
olarak uygulanacaktir.

Ilgili diizenleme, 1 Ekim 2023 tarihinden itibaren verilmesi gereken beyannamelerden
baslamak Uzere; kurumlann 2023 yili ve izleyen vergilendirme dénemlerinde elde edilen
kazanglarina, 6zel hesap dénemine tabi olan kurumlarin ise 2023 takvim yilinda baglayan 6zel
hesap dénemi ve izleyen vergilendirme ddnemlerinde elde edilen kazanglarina uygulanmak
{izere 15 Temmuz 2023 tarihinde yiiriirliige girmigtir.

Borsa Istanbul Pay Piyasasinda ilk defa islem gérmek {izere ve sermayesinin en az %20’sini
temsil eden paylar halka arz edilen kurumlarin kurum kazanglarina uygulanacak kurumlar
vergisi orani, paylann ilk defa halka arz edildigi hesap déneminden baglamak tizere bes hesap
ddnemi boyunca iki (2) puan indirimli olarak uygulanacaktir.

KVK’da tam ve dar miikellefiyet olmak iizere iki tiir vergi miikellefiyeti tammlanmistir. KVK
uyarinea bir kurumun Tam Miikellef olarak degerlendirilebilmesi i¢in: (i) kanuni merkezinin
Tiirkiye’de bulunmasi veya (ii) kanuni merkezinin Turkiye diginda bulunmasina ragmen is
bakimindan islemlerin fiilen toplandif1 ve yonetildii merkez olan is merkezinin Turkiye’de
bulunmas: gerekmektedir. Tiirk vergi mevzuati gergevesinde belirtilen bu 1ki sarti saglamayan
bir kurum Dar Miikellef olarak degerlendirilir.

Tam miikellef kurumlar gerek Tiirkiye iginde gerekse Tiirkiye disinda elde ettikleri
kazanglarinin tamamu iizerinden Tiirkiye'de vergilendirilirler. Dar miikellef kurumlar ise
sadece Tilirkiye’de elde ettikleri kazanglar iizerinden vergilendirirler.

Dar miikellefiyete tabi kisiler bakimindan menkul sermaye iratlanimn Tirkiye’de elde edilmis
olarak kabul edilebilmesi igin sermayenin Tiirkiye’de yatinlmig olmas: gerekmektedir. Dar
miikellefiyete tabi kisiler bakimindan deger artis kazanglaninin Tirkiye’de elde edilmig olarak
kabul edilebilmesi igin séz konusu dejer artis kazancim doguran isin veya muamelenin
Tiitkiye'de ifa edilmesi veya Tiirkiye’de degerlendirilmesi gerekmektedir. Tirkiye'de
degerlendirilmesi ifadesinden maksat 6demenin Tiirkiye’de yapiimas: veya 6deme yabanci bir
iilkede yapilmis ise, Tiirkiye’de &deyenin veya nam ve hesabina 6deme yapilanin hesaplarina
intikal ettirilmesi veya karindan ayrilmasidir,

32.2 Paylann elden ¢ikarilmasi karsihifinda saglanan kazanglarin vergilendirilmesi
32.2.1 Borsada islem giren paylarin vergilendirme esaslar:

31.12.2025 tarihine kadar uygulanmak {izere, Borsa Istanbul’da islem géren paylarin elden
¢ikanimas: sonucu saglanan deger artis kazanglarin vergilendirilmesi GVK’min Gegici 67°nc1
maddesi gergevesinde gergeklestirilmektedir. GVK’min gegici 67. maddesi kapsaminda deger
artig kazanglar iglemlere aracilik eden bankalar ve aract kurumlar ile saklayici kuruluglar
tarafindan yapilan tevkifat ile vergilendirilmektedir. GVK’nin Gegici 67. Maddesinin yiirtirlitk
siiresinin 31.12.2025 tarihinden sonraya uzati] s, veya herhangi bir sekilde kapsaminin
vergi mevzuatina dahil edilmemesi durum: ﬁ, 2. 3{12 arihinden sonra agagida agiklandig:
fizere (Bakinuz. 33.2.2 (zenel Olarak Pay Aifm Sallm Khz:mg: arimin Vergilendirilmesi) (Yatinm
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Ortaklig Paylan Harig), BIST te islem géren paylarin elden gikarilmasindan saglanacak deger
artis kazanglan genel hitkiimler cergevesinde vergilendirilecektir.

Digerlerinin yam sira, Borsa [stanbul’da islem géren paylarin alim satimina aracilik ettikleri
yatinmeilar tarafindan saglanan gelirlerin vergilendirilmesinden ytikilmlil olan ve dolayisiyla
vergi tevkifatim yapmakla sorumlu tutulan taraflar bankalar, araci kurumlar ve saklayic:
kuruluslardir. Bankalar, araci kurumlar ve saklayict (saklamaci) kuruluglar tevkifat
yiikitmliiliikleri tahtindaki ilgili vergi beyanlanm, iicer aylik ddnemler itibanyla beyan
edeceklerdir. Takasbank-MKK disinda saklayict kuruluglardan saklama hizmeti alan
yatinmeilann islemlerinde vergi tevkifaunin yapilmasi esasen ilgili saklayic1 kurulusun
sorumlulugundadir.

Borsa [stanbul’da islem goren bir payin baska bir banka veya araci kuruma naklinin istenmesi
halinde, nakli gergeklestirecek banka veya aract kurum nakli istenen kiymetle ilgili alig bedeli
ve alig tarihini naklin yapilacag: kuruma bildirecektir. Bildirilecek tarih ve bedel, tevkifat
matrahumn tespitinde dikkate alinacaktir. S6z konusu paylarin bir bagka kisi veya kurum adina
nakledilmesi halinde aliy bedelinin ve alis tarihinin ilgili banka veya alict kuruma
bildiriimesinin yam sira islemin Hazine ve Maliye Bakanli31'na bildirilmesi gerekmektedir. Bu
bildirimler, bagka bir kigi veya kurum adina naklin aym banka veya arac1 kurumun biinyesinde
gerceklestirilmesi veya kiymetin sahibi tarafindan fiziken teslim alinmasi halinde de yapilir.

Saklayici kuruluglar, bankalar ve araci kurumlar tarafindan yaptlacak vergi tevkifati oram
kanunen %15 olarak belirlenmistir. S8z konusu tevkifat oram bankalar, arac: kuruluglar ve
saklayici kuruluslar tarafindan agagida yer alan gelirler {izerinden uygulanir:

i. alim satimna aracilik ettikleri menkul kiymetler ile diger sermaye piyasas: araglannin
alis ve satig bedelleri arasindaki fark,

ii. alimina aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araglanimn itfast
halinde alis bedeli ile itfa bedeli arasindaki fark,

iii. menkul kiymetlerin veya dier sermaye piyasasi araglannin tahsiline aracilik
ettikleri dénemsel getirileri (herhangi bir menkul kiymet veya difer sermaye piyasas: aracina
bagli olmayan),

iv. aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araglarimn &diing
islemlerinden saglanan gelirler.

Ancak, GVK ve 22.07.2006 tarih ve 2012/3141 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 ve bu kararda
degisiklik yapan muhtelif Bakanlar Kurulu ve Cumhurbagkam Kararlar1 uyarinca, kanunen
%15 olarak belirlenen tevkifat orani: (i) paylara ve pay endekslerine dayal olarak yapilan
vadeli islem ve opsiyon sdzlesmeleri, Borsa Istanbul’da iglem géren araci kurulug varantlar
dahil olmak lizere paylar (menkul kiymetler yatinm ortakhik paylan hari¢) ve pay yogun
fonlarinin katilma belgelerinden ¢lde edilen kazanglar Hazine ve Maliye Bakanlifi’nca ihrag
edilen altina dayali devlet i¢ borglanma senetleri ve 4749 sayili Kamu Finansmam 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 gére Sermaye Piyasasi Kurulu’'nca onaylanmis finansman bonolanndan ve varkik
kiralama sirketleri tarafindan ihra¢ edilen bir yildan kisa vadeli kira sertifikalarindan saglanan
gelirler ile bunlann elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglardan %15; ve (ii) KVK'nin 2/1
maddesi kapsamindaki miikellefler ile miinhasiran menkul kiymet ve diger sermaye piyasast
araci getirileri ile deger artigi kazang:lan ﬁidﬁ'emqk ve bunlara bagh haklarn kullanmak
amaciyla faaliyette bulynan miikelleflerdgn 63§ﬁ 1“5 Kn’a gore kurulan yatirim fonlan ve
yatinm ortakliklany)d /benzer nitelikte 4 ugu Hazme 7 Mallye Bakanligi’nea belirlenenler
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tarafindan ¢elde edilenler hari¢ olmak iizere yukandaki (i) bendinde belirtilenler diginda kalan
kalan kazanclar i¢in %10 olarak uygulanir,

Yatinmcilar yukarida belirtilen oranlarin ileride degisiklige ugrayabilecegini gbz oniinde
bulundurmalidir.

Paylar degisik tarihlerde alindiktan sonra bir kismimin elden g¢ikanlmasi halinde tevkifat
matrahimin tespitinde dikkate alinacak alig bedelinin belirlenmesinde ilk giren ilk gikar metodu
esas alinacaktir. Paylarin alimindan once elden ¢ikarilmasi durumunda, elden ¢ikarilma
tarihinden sonra yapmlan ilk alm islemi esas alinarak séz konusu tutar {izerinden tevkifat
yapilacak tutar tespit edilir. Aynt giin iginde birden fazla alim satim yapilmas: halinde o giin
icindeki alis maliyetinin tespitinde agirlikh ortalama ySntemi uygulanabilecektir. Alig ve satig
islemleri dolayisiyla 6denen komisyonlar ile Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi tevkifat
matrahinin tespitinde dikkate almur.

282 Seri No’lu Gelir Vergisi Genel Tebligi uyannca menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi
araglarina iliskin tiirler (i) sabit getirili menkul kiymetler; (ii) degisken getirili menkul
kiymetler; (iii) diger menkul kiymetler ve diger sermaye piyasasi araglari ve (iv) yatinm fonlari
katilma belgeleri ve yatinm ortakliklar1 paylan olacak sekilde belirlenmigtir. Paylar ve pay
endekslerine dayali olarak yapilan vadeli iglem ve opsiyon sézlesmeleri, menkul kiymetin dahil
oldugu simf iginde degerlendirilecektir. Bu kapsamda pay ve pay endekslerine dayali olarak
ihrag edilen arac1 kurulus varantlari paylannin da dahil oldugu degisken getirili menkul
kiymetler sinifi kapsaminda degerlendirilecektir.

Uger aylik donem igerisinde, birden fazla pay ve ayni tlirden oldugu kabul edilen menkul
kiymet alim satim islemi yapiimasi halinde tevkifatin gergeklestiriimesinde bu islemler tek bir
islem olarak dikkate alimr, Pay ve aym tiirden oldugu kabul edilen menkul kiymet alim
satimindan dogan zararlar takvim yilh asilmamak kaydiyla izleyen tg aylik déneme devredilir
ve takip eden donemlerin tevkifat matrahindan mahsup edilir. Takvim yihimin son t¢ aylik
déneminde olusan zarar tutarinin izleyen déneme aktarilmasi miimkiin degildir. Ddvize, altina
veya bagka bir degere endeksli menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi aracinin alis ve satig
bedeli olarak iglem tarihindeki TL karsiliklar esas alinarak tevkifat matrahi tespit edilir.
Menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi aracinin yabanc: bir para cinsinden ihrag edilmig
olmas: halinde ise tevkifat matrahinin tespitinde kur fark: dikkate alinmaz.

Tam miikellef kurumlara ait olup, Borsa Istanbul’da islem goren ve bir yildan fazla siireyle,
tam mikellef ve dar miikellef pay sahipleri tarafindan, elde tutulan paylarn elden
¢ikarilmasinda tevkifat uygulanmaz.

Ticari faalivet kapsaminda elde edilen gelirler, mikelleflerin her tiirlii ticari ve sinai
faaliyetlerinden elde ettikleri kazanglart seklinde tanimlanan ticari kazang hiiklimleri
cercevesinde kazancin tespitinde dikkate alimir. Ticari kazancin elde edilmesi sirasinda tevkif
suretiyle 6denmis olan vergiler, GVK’nn ilgili hiikiimleri kapsaminda tevkif edilen vergilerin
tabi oldugu hiikiimleri gercevesinde, tevkifata tabi kazanglarin beyan edildigi beyannamelerde
hesaplanan vergiden mahsup edilir.

GVK’nin gegici 67. maddesi kapsaminda tevkifata tabi tutulan kazanglar icin gergek kisilerce
yilhk veya miinferit beyanname verilmez. Diger gelirler dolayisiyla verilecek yillik
beyannameye de bu gelirler dahil edilmez. S6z konusu madde hitkiimleri uyarinca tevkifata tabi
tutulsun tutulmasin dar miikellef gercek Kkisi veya. kurumlarca Hazine ve Maliye Bakanligy,
4749 sayili Kamu finansmam ve Borg Yoneti Diizenlenmesi Hakkinda Kanun’a gore
kurulan varhk kiralama sirketleri ve tam m}]keﬂ f ar tarafindan yurt disinda Lhra(,: edilen
menkul kiymetlerden sa
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Menkul kiymet ve sermaye piyasas: araglannin tiger aylik dénemler itibanyla tevkifata tabi
tutulacak alim satim kazanglarinin tespitinde alim satim konusu iglemlerin (yukarida belirtildigi
iizere) aym 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 tlizel kigi ya da dar veya
tam miikellef olmasi, vergi miikellefiyeti bulunup bulunmamasti, vergiden muaf olup olmamasi
ve elde edilen kazancin vergiden istisna olup olmamasi yukarida aynntilan verilen
vergilendirme uygulamasim etkilememektedir.

2006/10731 sayili, 2010/926 sayih ve 2012/3141 Bakanlar Kurulu Karan ve bu kararlarda
degisiklik yapan muhtelif Bakanlar Kurulu ve Cumhurbaskan1 Karalar1 uyarinca, halka arz
tarihi itibariyla tevkifat oranlan Bakanlar Kurulu'nca %0 olarak belirlenmekle birlikte soz
konusu oramin artinlmast durumunda dar miikellefler agisindan ¢ifte vergilendirme sorunu
gindeme gelecektir, GVK’min gegici 67. maddesinde dilzenlenmis olan tevkifat
uygulamalarinda, tevkifata konu geliri elde etmis olan kisinin mukim oldugu iilke ile yapilmig
ve yiirlirliikte olan ¢ifte vergilendirmeyi énleme anlagmasi hitkiimleri 8nem arz etmektedir. S62z
konusu anlasma hitkiimleri, Tiirk vergi kanunlarindan nce uygulanacaktir.

Dar mitkellef gergek kisi ve kurumlarin, GVK'nin gegici 67. maddesi kapsaminda Tiirkiye’deki
finansal araglara kendileri veya yurt disindaki portfdy y@netim sirketleri vasitasiyla yatinm
yapabilmeleri i¢in vergi kimlik numarasi almalarn gerekmekitedir.

Vergi kimlik numarasi alinabilmesi i¢in (i) dar miikellef gergek kisilerin pasaportlaninin noter
onayh bir drnepi ya da vergi dairesi yetkililerince onaylanmak iizere, asli ve fotokopisini, (i1}
dar miikellef kurumlarn ise kendi iilkelerinde gegerli kurulug belgesinin Tiirkiye’nin o {itkede
bulunan temsilciligince onayl Tiirk¢e bir &megini veya yabanc dilde onayl kurulus belgesinin
tercitme blirolaninca terciime edilmis Tiirkge bir 6megini ilgili vergi dairesine ibraz etmeleri
gerekmektedir. Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti vatandaglari i¢in niifus clizdaninin ibrazi yeterli
olacaktir.

Ayrica bankalar ve aracit kurumlar ile saklayic1 kuruluglar kendilerine islem 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 mtikeilef kurumlar igin yeniden
vergi kimlik numarasi alinmasina gerek bulunmay1ip, mevcut numaralar kurumun hangi {ilkenin
mukimi oldugunu gésterecek sekilde kodlama yapilmak suretiyle revize edilecektir.

Cifte vergilendirmeyi &nleme anlagmalart hitkiimlerinden yararlanilabilmesi igin ise ilgili
{ilkenin yetkili makamlar: tarafindan diizenlenerek imzalanmis mukimlik belgesinin aslinin ve
noter veya ilgili iilkedeki Tiirk konsolosluklarinca tasdikli Tiirkge terciimesinin ilgili vergi
dairesine, banka ve arac1 kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir
takvim yilina iliskin mukimlik belgesi, sadece izleyen yilin dérdiincil ayina kadar gegerli olup,
dar mikellef gergek kisiler tarafindan her yil yenilenmesi, dar milkellef kurumlar tarafindan is¢
{i¢ yilda bir yenilenmesi gerckmektedir.

Tevkifat uygulamasindan &nce mukimlik belgesinin ibraz edilmemesi halinde cifte
vergilendirmeyi 6nleme anlagmasi hitkiimleri dikkate alinmadan Tiirk vergi mevzuati uyarinca
ddeme tarihinde gegerli olan tevkifat oram uygulamak suretiyle tevkifat yapilacaktir.

Hazine ve Maliye Bakanlig: gerekli gérdiigii halk ifte vergilendirmeyi dnleme anlagmalar
hiikiimlerinden yararlanacak kisi ve kuruqy&‘r'da,n@'_l ySuumuni yaptiklar veya getirisini tahsil
ettikleri Tiirk menkul kiy
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hak sahibi (beneficial owner) olduklarina dair ilgili ispat edici belgelerin ibrazimi 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 zamanminda tahakkuk ve tahsil edilmeyen vergiler igin vergi ziyar dogmus
sayilacaktir,

Tiirkiye Cumbhuriyeti’nin bugiine kadar akdettigi cifte vergilendirmeyi énleme anlagmalan ve
anlasmalarin Tiirkge metinleri Gelir Idaresi Bagkanligi’nin www.gib.gov.tr web sayfasinda yer
almaktadir.

32.2.2 Genel Olarak Pay Alim Satim Kazanglarinin Vergilendirilmesi

Bu béliimde GVK’nin Gegici 67. maddesinin diginda kalan durumlara iliskin genel agiklamalar
yer aimaktadir,

32.2.2.1 Gergek Kisiler
32.2.2.1.1 Tam Miikellef Gergek Kisiler

Pay alim satim kazanglari, GVK’nin Miikerrer 80’inci maddesi uyarinca gelir vergisine tabi
olacaktir. Ancak anilan madde uyarinca, “ivazsiz olarak iktisap edilen hisse senetleri ile tam
milkellef kurumlara ait olan ve iki yildan fazla siireyle elde tutulan hisse senetlerinin elden
gikarilmasi durumunda elde edilen kazanglar vergiye tabi olmayacaktir. Pay senetlerinin elden
gikartilmasinda da kamu menkul kiymetlerinin satisinda oldugu gibi, GVK’'nin Miikerrer
81°inci maddesi uyannca iktisap bedeli, elden ¢ikarildigs ay harig olmak iizere Devlet Istatistik
Enstitiisii tarafindan belirlenen toptan esya fiyat artiy oraminda arunlarak dikkate
alinabilecektir. GVK’nin Miikerrer 81. Maddesi uyaninca mal ve haklarin elden ¢ikarilmasinda
iktisap bedeli, elden ¢ikanlan mal ve haklarin, elden ¢ikanldig ay hari¢ olmak tizere TUIK
tarafindan belirlenen toptan esya fiyat endeksindeki artig oraninda artirilarak tespit edilir. Bu
endekslemenin yapilabilmesi igin artis oramimn %10 veya tizerinde olmas: garttir.

GVK’nin madde 86/1 (c) uyarinca tam mikellef gercek kisilerin tevkif sureti ile
vergilendirilmisy menkul sermaye iratlan GVK’nunl03’iincli maddesinin ikinci gelir
dilimindeki tutan agtyor ise (bu tutar 2023 yili igin 150.000.-TL dir.) beyan edilmesi gerekir.

32.2.2.1.2 Dar Miikellef Gerg¢ek Kisiler

GVK madde (86/2) gergevesinde dar miikellefiyette vergiye tabi gelirin tamami, Tilrkiye’de
tevkif suretiyle vergilendirilmis olan tcretler, serbest meslek kazanglan, menkul ve
gayrimenkul sermaye iratlar 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 haklarn elden ¢ikarilmasindan dogan
kazang ve iratlarin1 mal ve haklarin Tiirkiye’de elden ¢ikarildig: yerin vergi dairesine miinferit
beyanname ile bildirmek zorundadirlar. Ancak T.C. ile ilgili kiginin mukimi oldugu yabanc:
filke arasinda imzalanmis ¢ifte vergilendirmeyi 6nleme anlagmast hilkilmlerinin de dikkate
alinmas1 gerekmektedir.

32.2.2.2 Kurumlar

322.2.2.1 Kurumlar Vergisi Miikelleflerinin Aktifine Kayith Paylarin Elden
Cikanlmasimdan Saglanan Kazanglar e

Ticari faaliyete bagh olarak isletme biinygsi dﬁlde?élﬁef‘&il alim satim kazanglan ticari kazang
olarak beyan edilip vergilendirilecektir. / & %
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32.2.2.2.2 Tam Miikellef Kurumiar

Ote yandan, KVK’nin 5/1-¢ maddesi uyarinca kurumlarin aktiflerinde en az iki tam yil siireyle
yer alan istirak hisselerinin satisindan dogan kazancin %75'lik kismu kurumlar vergisinden
istisna tutulmaktadir. Ancak bu istisnadan yararlanabilmek igin satis kazancimin satisin
yapildigi yili izleyen 5. yilin sonuna kadar bilangonun pasifinde &zel bir fon hesabinda
tutulmasi; satig bedelinin satigin yapildigi yili izleyen ikinci takvim yili sonuna kadar tahsil
edilmesi ve satis1 yapan ve dolayisi ile istisnadan yararlanacak kurumun menkul kiymet ticareti
ile upragmamasi gerekmektedir.

Burada, ilgili maddenin gereksesi uyarinca s6z konusu istisnamin amaci, kurumlarnn bagl
degerlerinin ekonomik faaliyetlerde daha etkin bir sekilde kullanilmasimna olanak saglanmasi ve
kurumlarin mali blnyelerinin gliclendirilmesidir. Bu baglamda, aranan sartlar arasinda bagh
degerlerin bagka bir bagl degere doniismiiyor olmasi yer almaktadir.

Istisna edilen kazangtan bes yil icinde sermayeye ilave disinda herhangi bir sekilde bagka bir
hesaba nakledilen veya isletmeden gekilen ya da dar miikellef kurumlarca ana merkeze aktarilan
kisim i¢in uygulanan istisna dolayisiyla zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa
ugrams sayiir. Aym silire iginde isletmenin tasfiyesi (KVK’ya gore yapilan devir ve
béliinmeler hari¢) halinde de bu hiikiim 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 igi yapan kurum statiisiinde ise alim satim kazanglar ticari
kazang olarak vergiye tabi olacak vergileme Tam Milkellef kurumlarda oldugu sekilde
gerceklesecektir, Yukanda belirtildii lizere, devamh olarak menkul kiymet ticareti ile
uprastiklanindan %75°1lik kurumlar vergisi istisnasindan faydalanmalan miimkiin degildir.

Tiirkiye’de bir i yeri agmadan veya daimi temsilci vasitasiyla menkul kiymet alim satim
kazanci elde eden Dar Miikellefler agisinda da ilgili kazancin Tiirkiye’de vergilendirilmesi séz
konusu olabilir. Dar miikellef kurumlarin vergilendirilmesi agisindan Turkiye’nin imzalamis
oldugu yiiriirlikte bulunan ¢ifte vergilendirmeyi 6nleme anlagsmalarinin hiikiimleri dnem arz
ctmektedir, S6z konusu anlagsma hitkiimleri, Tiirk vergi mevzuatindan &nce uygulanacaktir.

32.2.2.3 Yabana Fon Kazanglarmmn ve Bu Fonlarin Portfoy Yineticiligini 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 mikellefi olacaklardir. KVK'ye 6322 sayil
Kanunun 35. maddesiyle, 15.06.2012 tarihinden itibaren ytirtirliige girmek iizere, "Yabanci fon
kazanglarinin vergilendirilmesi” baghkli 5/A maddesi eklenmigtir. Bu maddede, yabanc fonlar
ile bu fonlann aracilik islemlerini yiiriiten portfoy yoneticiligi yetki belgesine sahip Tam
Miikellef portfsy y8neticisi girketlerin vergisel durumlan dizenlenmistir.

KVK’nin 2/1 maddesinde belirtilen yabanci fonlarin, portfdy yoneticisi girketler araciliiyla
organize bir borsada islem pérsiin veya gérmesin; (i) her tiirlit menkul kiymet ve sermaye
piyasasi araci; (ii) vadeli islem ve opsiyon sdzlesmesi; (ili) varant; (iv) doviz; (v) emtiaya dayali
vadeli islem ve opsiyon sézlesmesi; (vi) kredi ve benzeri finansal varhklar; ve (vii) kiymetli
maden borsalarinda yapilan emtia iglemleri ile ilgili elde ettikleri kazanglar igin KVK’nin 5/A
maddesinde sayilan sartlann saglanmas: d i ortfSy yoneticisi sirketler, bu fonlarin
daimi temsilcisi sayilmayacak ve bunlan 4§1 yerlehi de'bifonlarin is yeri veya is merkezi olarak
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Dolayisiyla, yabanci fonlartn bu kapsamda elde ettikleri kazanglar igin beyanname
verilmeyecek ve diger kazanglar nedeniyle beyanname verilmesi halinde de bu kazanglar
beyannameye dahil edilmeyecektir.

Bu uygulamamn, yabanci fonlann Tirkiye kaynakh gelirleri izerinden yapilacak vergi
kesintisine etkisi yoktur.

Tiirkiye'de bulunan, aktif bityiikligiiniin %51'inden fazlas: taginmazlardan olugan girketlere ait
paylar veya ortaklik paylan veya bunlara iliskin vadeli islem ve opsiyon stzlesmeleri, elde
edilen kazanglar bu uygulama kapsaminda degerlendirilmeyecektir.

32.3 Paylara iliskin kdir paylarinin ve kir pay1 avanslarinin vergilendirilmesi

KVK 15/2 ve 30/3’tlincli maddeleri ile GVK’nin 94/6-b maddesine 4842 sayil1 Bazi1 Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’la yaptlan degisiklikle, tevkifat kdnin dagitilmas:
asamasina birakilmigtir. Bu kapsamda GVK'min 94/6-b maddesi ve Kurumlar Vergisi
Kanunu’nun 15/2 ve 30/3’tncii maddeleri uyarinca, Tam Miikellef kurumlarca; (i) Tam
Miikellef gercek kisilere; (ii) gelir ve kurumlar vergisi miikellefiyeti olmayanlara; (iii) gelir ve
kurumlar vergisinden muaf olanlara; (iv) Dar Miikellef gergek kisilere; (v) Dar Miikellef
kurumlara (Turkiye’de bir igyeri veya daimi temsilei aracilifiyla kir pay: elde edenler hari¢);
ve (vi) gelir ve kurumlar vergisinden muaf olan Dar Miikelleflere dagitlan kar paylan
tizerinden 21.12.2021 tarih ve 4936 Say1h Cumhurbagkanlii Karar ile degistirilen 2009/14592
say1li BKK uyarinca 22.12.2021 tarihinden itibaren %10 oraninda tevkifat yapilacaktir (girigim
sermayesi yatiim fonlari ve ortakliklar: igin bu oran %0 oraninda uygulanir). Tam Miikelief
kurumlarea; (i) Tam Miikellefler kurumlara ve (ii) isyeri ve daimi temsilci vasitasiyla faaliyette
bulunan Dar Miikellef kurumlara dagitilan kar paylan tevkifata tabi degildir.

32.3.1 Gerg¢ek Kisiler
32.3.1.1 Tam Miikellef Gergek Kigiler

GVK’ya 4842 sayili Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun'la eklenen
22/3maddesi uyannca Tam Miikellef kurumlardan elde edilen, GVK’mn 75/2 maddesinin (1),
(2) ve (3) numarali bentlerinde yazili kir paylarinin yansi gelir vergisinden miistesnadir.
Kurumlar kir pay1 dagitirken, gelir vergisinden istisna edilen kisim olan yarisi (%507si) déhil
olmak iizere dagitilan kér payinin tamamu (%100’6) lizerinden 22.12.2021 itibanyla %10
oranminda gelir vergisi tevkifati yapmaktadir. Kér payinn yilhk vergi beyannamesinde beyan
edilmesi halinde, sbz konusu vergi tevkifat: yillik vergi beyannamesinde hesaplanan gelir
vergisi tutarindan mahsup edilir. GVK’min (86/1-¢c) maddesi uyannca, tam miikellef
kurumlardan elde edilmis, tevkif yoluyla vergilendirilmis bulunan ve gayrisafi tutarlan; 2023
yili gelirleri igin 150.000 TL’yi agan kér paylar igin beyanname verilmesi gerckecektir. Beyan
edilen tutar lizerinden hesaplanan gelir vergisinden, kurum biinyesinde kann dagitim
asamasinda yaplan %10 oranindaki vergi kesintisinin tamami (istisnaya tabi olan kisim déhil)
mahsup edilecek olup, mahsup sonras1 kalan tutar genel hiikiimler ¢ergevesinde red ve iade
edilecektir.

Ayrica kdnn sermayeye eklenmesi kir dagitimu sayilmaz. Kér pay1 avanslar: da kér paylan ile
aym kapsamda vergilendirilmektedir.

32.3.1.2 Dar Miikellef Gergek Kisiler

GVK’min 94/6-b-ii maddesi uyannca, tam muke_l kurumlarca dar miikellef gercek kisilere
dagitilan kar paylar lizerinden Bakanlar Ku, pé:ﬁb nen oranlarda (22.12.2021 itibariyla
bu oran %10°dur) tevkifat yapilacaktir. rklye’ﬁlrf-mma ldugu baz ¢ifte vergilendimmeyi
onleme anlagmalafinda daha diigiik tﬁlfﬁt /'?rﬁi‘}a:; bd{lrlenebllmektedlr Ancak, cifte




vergilendirmeyi 8nleme anlagmalan hitktimlerinden yararlanilabilmesi i¢in ilgili iilkenin yetkili
makamlan tarafindan diizenlenerek imzalanmg 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 yil igin izleyen yihn dérdiincii ayina kadar gegerli olup, dar
miikellef gergek kisiler tarafindan her yil yenilenmesi gerekmektedir.

Dar miikellef gergek kisiler agisindan kar paylarimin tevkifat suretiyle vergilendirmesi nibai
vergileme olup, dar miikelleflerce bu gelirler igin gelir vergisi beyannamesi verilmesine gerek
bulunmamaktadir.

Diger taraftan GVK’nin 101. maddesinin 5 no’lu fikrast geregince dar miikellef gercek kigilerin
vergisi tevkif suretiyle alinmamis menkul sermaye iratlarim, Tiirkiye’de elde edildigi yerin
vergi dairesine moOnferit beyanname ile beyan etmeleri gerekmektedir.

32.3.2 Kurumlar
32.3.2.1 Tam Miikellef Kurumlar

Ticari faaliyete bagl olarak ticari igletme biinyesinde elde edilmesi halinde tevkifat
yapilmayacak séz 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 i¢inde elde
ettikleri safi kurum kazanc: {izerinden %25 oraninda uygulanir. Ancak, %25 kurumlar vergisi
orani, 7316 sayili Amme Alacaklan Tahsil Usulii Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile 2021 hesap ddnemi kazanglan igin %25 ve 2022 hesap
dénemi kazanglar igin ise %23 olarak belirlenmistir

Borsa [stanbul Pay Piyasasinda ilk defa islem gdrmek lizere ve sermayesinin en az %20’sini
temsil eden paylar halka arz edilen kurumlarin (bankalar, finansal kiralama sirketleri, faktoring
sirketleri, finansman girketleri, ddeme ve elektronik para kuruluglar, yetkili déviz miiesseseleri,
varlik ydnetim girketleri, sermaye piyasast kurumlan ile sigorta ve reaslirans sirketleri ve
emeklilik sirketleri hari¢) kurum kazanglarina uygulanacak kurumlar vergisi oram, paylarin ilk
defa halka arz edildigi hesap déneminden baslamak tizere bes hesap dénemi boyunca iki (2)
puan indirimli olarak uygulanacaktir. Sirket’in kendisi bu diizenlemeden faydalanacaktir.

Ancak, KVK’nmin 5/1-a maddesi uyarinca, tam miikellef bagka bir kuruma igtirak nedeniyle elde
edilen kar paylar, tam miikellefiyete tabi girisim sermayesi yatinm fonu katilma paylan ile
girisim sermayesi yatinm ortakliklarinin hisse senetlerinden elde edilen kar paylari, kurumiar
vergisinden miistesnadir. Diger fon ve yatinm ortakliklarinin 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 milkellef kurumlara dagitilan
kér paylari tizerinden Bakanlar Kurulu’nca belirlenen oranlarda (22.12.2021 itibariyla bu oran
%10°dur) tevkifat yapilacaktir. Tiirkiye’nin taraf oldugu baz ¢ifte vergilendirmeyi onleme
anlagmalarinda daha digiik tevkifat oranlan belirlenebilmektedir. Ancak, ¢ifte vergilendirmeyi
dnleme anlasmalan hiikiimlerinden yararlamlabilmesi igin ilgili tilkenin yetkili makamlan
tarafindan dilzenlenerek imzalanmig mukimlik belgesinin ashinin ve noter veya ilgili tilkedeki
T.C. konsolosluklarinea tasdikli Tiirkge terciimesinin ilgili vergi dairesine, banka ve araci
kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz ﬁéﬂm%?klnektedlr Bir takvim yilina iligkin
mukimlik belgesi, sadece o y1l igin izleyery Yilin d&unﬁ;ﬁg yna kadar gegerli olup, dar miikellef
kurumlar tarafindan je/i¢ yilda bir yen};lenm’e ((gx:rekmeld,?dlr
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Dar miikellef kurumlann, Tiirkiye'de bir igyeri veya daimi temsilci aracilify olmaksizin elde
ettikleri kar paylan igin tevkifat suretiyle vergilendirme nihai vergilendirme olup, dar
miikelleflerin bu gelirler i¢in Tiirkive’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
kullandify izahnamenin igeriginden de ilgili kisilerin sorumlu olmayr kabul ettiklerine
dair beyanlar:

Yoktur.

33.2. izahnamenin kullanimna izin verilen siire hakkinda bilgi:

Yoktur.

33.3. Paylarin yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisa sunulabilecegi d6nem haklanda
bilgi:

Yoktur.

33.4. Paylarin yetkili kuruluglarca sonradan tekrar satisa sunulmasi kapsaminda
izahnamenin kullanilabilecegi {ilkeler haklkanda bilgi:

Yoktur.

33.5. izahname kullanim izninin verilmesinin sart olan diger agik ve objektif kosullar
hakkinda bilgi:

Yoktur.

33.6. Yetkili kuruluglarca paylarin sonradan tekrar satiginin gerg¢eklestirilmesi
durumunda, satisin kosullarina iliskin bilgilerin yetkili kurulus tarafindan sati esnasinda
yatirnmcilara sunulacagina dair koyu harflerle yazilmis uyar notu:

Yoktur.

34. INCELEMEYE ACIK BELGELER

Asapidaki belgeler Caybasa Mahallesi Aydin Caddesi No:51/A TorbalviZMIR
adresindeki ihrag¢min merkezi ve basvurn yerleri ile ihragoinin internet sitesi
(www,okulluinsaat.com.tr) ile Kamunyu Aydmlatma  Platformunda (KAP)
(www.kap.org.tr) tasarruf sahiplerinin incelemesine agik tutnlmaktadir:

1) izahnamede yer alan bilgilerin dayanagim olusturan her tiirlii rapor ya da belge
ile degerleme ve gdriisler (deferleme, uzman, faaliyet ve bagimsiz denetim raporlar ile
yetkili kuruluslarca hazirlanan raporlar _' lesme, vb.)




35. EKLER

Ek 1: Sirket Esas Sézlesmesi
Ek 2: Sirket Yénetim Kurulu I¢ Y&nergesi’nin kabuliine iliskin Yénetim 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 Yénetim Kurulu Karar
Ek §: Sirket’in Gayrimenkul Degerleme Raporlan

Ek 6: Bagimsiz Denetim Kuruluglarinin Sorumluluk Beyanlan

Ek 7: Degerleme Kuruluslarinin Sorumluluk Beyanlar

Ek 8: MC Legal Metin Cigek tjﬂ(
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Ek 9: Katiltm Finans ilkeleri:?ﬁilg} Eﬁfﬂlw
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