Pasifik Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg Anonim Sirketi

izahname

Bu izahname, Sermaye Piyasasi Kurulu (Kurul)’nca Q2../.J4./2021 tarihinde
onaylanmstir.

Ortakhgimizin ¢ikarilms sermayesinin  200.000.000 TL’den 267.500.000 TL’ye
¢ikarilmasi nedeniyle artirilacak 67.500.000 TL nominal degerli 67.500.000 adet paymn
halka arzina iliskin izahnamedir.

Toplanan kesin talebin satisa sunulan pay miktarindan fazla olmasi halinde mevcut
ortaklardan Fatih ERDOGAN’a ait 4.500.000 TL nominal degerli 4.500.000 adet pay,
Mehmet ERDOGAN’a ait 4.500.000 TL nominal degerli 4.500.000 adet pay ve
Abdulkerim FIRAT’a ait 4.500.000 TL nominal degerli 4.500.000 adet pay olmak iizere,
toplam halka arz edilen paylarin %20’sine tekabiil eden 13.500.000 TL nominal degerli
paymn dagitima tabi tutulacak toplam pay miktarina eklenmesi planlanmaktadir. Ek pay
satisinin gerceklesmesi halinde toplam 81.000.000 TL nominal degerli 81.000.000 adet
payin halka arz1 gercgeklesecektir.

izahnamenin onaylanmasi, izahnamede yer alan bilgilerin dogru oldugunun Kurulca
tekeffiilii anlamina 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 iliskin yatirnm kararlar izahnamenin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu izahname, ortakhgimizin www.pasifikgyo.com.tr ve halka arzda satisa aracihik
edecek Tera Yatinm Menkul Degerler A.S.’nin www.terayatirim.com adresli internet
siteleri ile Kamuyu Aydinlatma Platformu (KAP)’nda (www.kap.org.tr) yayimlanmistir.
Ayrica basvuru yerlerinde incelemeye a¢ik tutulmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarinca, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde yer alan yanhs, yaniltici ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ihrag¢¢i sorumludur. Zararn ihra¢cidan tazmin edilememesi veya
edilemeyeceginin acik¢a belli olmas: halinde; halka arz edenler, ihraca aracilik eden
lider yetkili kurulus, varsa garantor ve ihragcinin yénetim kurulu iiyeleri kusurlarina ve
durumun gereklerine gore zararlar kendilerine yiikletilebildigi dlciide sorumludur.
Ancak. izahnamenin dider kiwimlar ile hirlikte oknndndn takdirde fzetin vamitier,
hatah veya tutarsiz olmast durumu haric olmak iizere, sadece 6zete bagh olapaKilgililere
herhangi bir hukuki sorumluluk yiiklenemez. Bagimsiz denetim, derggel l‘.i'glirm% ve %
yleremazirladap
orlan hazirlayan kisi ve kurumlar da hazirladiklari raporlarda fyer alp}( yahG o
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GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

“Bu izahname, “diisiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”, “tahmin
edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yo&nelik
aciklamalar icermektedir. Bu tiir agiklamalar belirsizlik ve risk icermekte olup, sadece
izahnamenin yayim tarihindeki dngériileri ve beklentileri gostermektedir. Birgok faktor,
ihracemmin  gelecege yonelik aciklamalarinin  dngériilenden ¢ok daha farkh

sonuclanmasina yol agabilecektir.”
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Araci Kurum, Tera Yatirim

Tera Yatirim Menkul Degerler A.S.

A.S. Anonim Sirket

BDS Bagimsiz Denetim Standartlar

BKK Bankalar Kurulu Karar

BREEM “Building Research Establishment Environmental

Assessment Method” Yesil Bina Sertifikasi

Borsa Istanbul, BiST, BiAS

Borsa istanbul A.S.

DIBS Devlet I¢ Borglanma Senedi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi
Emlak Konut GYO
Anonim Sirketi
GSYH Gayri Safi Yurt i¢i Hasila
Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yayinlanan
GYO Tebligi [11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi
KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu
KDV Katma Deger Vergisi
Kamu  Gozetimi, Muhasebe ve  Denetim
KGK

Standartlar1 Kurumu

Kotasyon Yd&nergesi

Borsa istanbul A. S.

[liskin

tarafindan Borsacilik

Faaliyetlerine Esaslar

Yonetmeligi’ne

dayanarak hazirlanan Borsa Istanbul A.S.

Kotasyon Yo6nergesi

Kurumsal Yonetim ilkeleri

Sermave Pivasasi Kurulu tarafindan vavinlanan I1-
17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi ekinde yer

alan kurumsal y6netim ilkeleri
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KVK

Kurumlar Vergisi Kanunu

LEED

“Leadership in Energy and Environmental Design”
Enerji ve Cevre Dostu Tasarimda Liderlik

Sertifikasi

Merkez Ankara Projesi

Pasifik-Merkez Adi Ortakhigi ile Emlak Konut
GYO arasinda yapilmis olan 09.07.2015 tarihli
“Arsa Satis1 Karsiligt Gelir Paylagimi Sozlesmesi”
kapsaminda Ankara Ili, Yenimahalle Iilgesi,
Istasyon Mahallesi, 63865 Ada, 2 Parsel no’da

kayith tasinmaz tizerinde insa edilen proje

MKK

Merkez Kayit Kurulusu A.S.

Next Level Istanbul Projesi

Pasifik-Levent Adi Ortakligi ile Emlak Konut
GYO arasinda yapilmis olan 29.04.2021 tarihli
“Arsa Satis1 Karsihigr Gelir Paylasimi Sozlesmesi”
kapsaminda istanbul ili, Besiktas Ilgesi, Ortakdy
Mahallesi 30 Ada, 74-75-76-77-78-104 Parsel
no’da kayith tasinmazlar iizerinde insa edilecek

olan proje

NBD

Net Bugiinkii Deger

Pasifik — Levent Adi Ortakhg

Ankara 54. Noterligi’nin 28.04.2021 tarih 13961
yevmiye nosu ile tasdik edilen Adi Ortakhik
Sozlesmesi ile kurulan Sirket’in ve Pasifik
Gayrimenkul Yatinnm insaat A.S.’nin hissedar

oldugu Pasifik — Levent Adi Ortaklig:

Pasifik — Merkez Adi Ortaklig:

Ankara 63. Noterligi’nin 08.07.2015 tarih 23292
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VII-128.1 sayili Pay Tebligi

Av. Abidin Ogul tarafindan bagimsiz hukuk¢u

II Hukuk¢u Raporu olarak Kotasyon Yonergesi uyarinca hazirlanan
hukukgu raporu
SPK Sermaye Piyasasi Kurulu
SPKn 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu

Sirket, Thracci, Ortaklk,

Pasifik Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg Anonim
Sirketi

Pasifik GYO

TBK 6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu
TCDD Tiirkiye Cumhuriyeti Devlet Demir Yollan
TCMB Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi
TFRS Turkiye Finansal Raporlama Standartlar
TOKI Toplu Konut Idaresi Bagkanlig

TTK 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu

TTSG Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi

TUIK Tiirkiye Istatistik Kurumu

TUFE Tiiketici Fiyat Endeksi

VUK Vergi Usul Kanunu

YKK Yonetim Kurulu Karari

YK Yonetim Kurulu




I. BORSA GORUSU:

Borsa istanbul tarafindan Kurul’a goénderilen 12.11.2021 tarihli goriis yazisinda, diger

hususlarin yaninda:

“1. Sirket paylarimn halka arzi sonrasinda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina [ligkin
Esaslar Tebligi'nin 12. maddesi uyarinca paylarin Borsa kotuna alinmast igin Kuruldan
alinacak belgenin Borsamiza iletilmesi halinde Kotasyon Yonergesinin 12. maddesi

cergevesinde Sirket paylarvmn Yildiz Pazar'da islem gérebilecegi,

2. Sirket hakkinda hazwlanan hukuk¢u raporunun izahnamenin ekinde yer almaswun

kamunun aydinlatiimas: agisindan yararl olacag, ™
ifadelerine yer verilmistir.

isbu Borsa istanbul A.S. Goriisii, Borsa istanbul A.S. 'nin verecegi karara doniik herhangi
bir taahhiit ya da baglayicilik olusturmamak sartiyla, sadece SPK'nin goriis talebine cevap
vermek amaciyla sinirli olmak iizere mevcut bilgi ve belgeler dikkate alinarak hazirlanmistir.
isbu Borsa Istanbul A.S. goriisiine dayanilarak alinacak kararlar sonucu dogabilecek zararlar

nedeniyle Borsa istanbul A.S. 'nin herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.




I1. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR:

Sirket’in paylarimi halka arz etmesi igin Kurul ve Borsa Istanbul disinda herhangi bir

kurumdan goriis veya onay alinmasina gerek yoktur.
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1. IZZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSiLER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip olduumuz tiim bilgiler

cercevesinde, gergege uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamim degistirecek

nitelikte bir eksiklik bulunmamasi i¢in her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu

beyan ederiz.

fhraca

Sorumlu Oldugu Kisim:

Abdiilkerim FIRAT “Fatih ERDOGAN
Yon. Kur. Baskan Vekili Yon. Kur. Baskani

01.12.2021

IZAHNAMENIN TAMAMI

Halka Arza Aracihik Eden Yetkili Kurulusun Ticaret

Unvani ve Yetkilisinin

Sorumlu Oldugu Kisim:

Tera Yatirim Menkul Degerleg A.S.

\
AWM VTN -

ANONIV QIRAL
Feryal KOKER G
Yurti¢i Piyasalar Miidiirii Yonetim Kurulu Uyesi
01.12.2021

IZAHNAMENIN
TAMAMI
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Halka Arz Eden

Sorumlu Oldugu Kisim:

Y 6netim Kurulu Baskani

IZAHNAMENIN
TAMAMI

01.12.2021

Halka Arz Eden Sorumlu Oldugu Kisim:
Y
IZAHNAMENIN
Abdiilkerim FIRAT
TAMAMI
Yonetim Kurulu Baskan Vekili

01.12.2021

Halka Arz Eden Sorumlu Oldugu Kisim:
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[zahnamenin bir parcasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim
bilgiler gercevesinde, gercege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamimm degistirecek

nitelikte bir eksiklik bulunmamasi i¢in her tiirlii makul 6zenin gisterilmis oldugunu

beyan ederiz.

Imzah sorumluluk beyanlari izahname ekinde yer almaktadur.

flgili Denetim, Derecelendirme ve Degerleme

Sorumlu Oldugu Kisim:
Raporlarnn Hazirlayan Kurulusun Ticaret Unvam

ve Yetkilisinin

Deneyim Bagimsiz Denetim ve Danismanhk A.S. 31.12.2020 ve 30.09.2021
Harun AKTAS Ddnemine Ait Bagimsiz

. Denetim Raporlan
Sorumlu Denetgci

flgili Bagimsiz Hukuk¢u Raporunu Hazirlayan Sorumlu Oldugu Kisim:

Kurulusun Ticaret Unvani ve Yetkilisinin

5 27.10.2021 tarihli
Av. Abidin OGUL

Bagimsiz Hukuk¢u Raporu

Gayrimenkul Degerleme Raporunu Hazirlayan Sorumlu Oldugu Kisim:

Kurulusun Ticaret Unvaninin ve Yetkilisinin

2021/008 say1 21.09.2021 tarihli
Adim Gayrimenkul Degerleme A.S.

Pl N
(22 WYYV

Seref EMEN 2021078 sayt 21.G3, 2023 tarihli
ere

Gayrimenkul Degerleme
Sorumlu Degerleme Uzmam

/) Raporlari
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2. 0ZET

A—GIRIS VE UYARILAR

Bashk

Aciklama Yiikiimliiligii

Al

Giris ve uyarilar

Bu 6zet izahnameye giris olarak okunmahdir.

Sermaye piyasas1 araglarina iliskin yatirim
kararlar1 izahnamenin bir biitin olarak

degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

izahnamede yer alan bilgilere iliskin iddialarin
mahkemeye tasinmasi durumunda, davaci
yatirimel, halka arzin gercgeklestigi iilkenin
yasal diizenlemeleri ¢ercevesinde, izahnamenin
cevirisine iliskin maliyetlere yasal siiregler
baslatilmadan d6nce katlanmak zorunda
kalabilir.

Ozete bagh olarak (¢evirisi dahil olmak iizere)
ilgililerin hukuki sorumluluguna ancak ézetin
izahnamenin diger kisimlan ile birlikte
okundugu takdirde yaniltici, hatali veya
tutarsiz olmasi veya yatirnmcillarin yatinm
kararimi vermesine yardimci olacak &nemli

bilgileri saglamamasi durumunda gidilir.

A2

Izahnamenin sonraki

kullanimna iliskin bilgi

Izahname sonradan tekrar kullaniimayacaktir.




B—IHRACCI

B.1

ihraq:g:mm ticaret
unvani ve isletme

adh

Ticaret Unvam: Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

B.2

Ihrageimin hukuki
statiisii, tabi
oldugu mevzuat,
kuruldugu iilke

ve adresi

Hukuki Statiisii: Anonim Sirket
Tabi Oldugu Yasal Mevzuat: T.C. Kanunlari
Kuruldugu Ulke: Tiirkiye Cumhuriyeti

Merkez Adresi: Kizilirmak Mah. Next Level Blok No:3A
Cankaya/ ANKARA

Tel: +90 (0312) 28547 72

internet Adresi: www.pasifikgyo.com.tr

B.3

Ana iiriin/hizmet
kategorilerini de
icerecek  sekilde
ihragcinin mevcut
faaliyetlerinin ve
faaliyetlerine etki
eden onemli
faktorlerin tanim
ile faaliyet
gosterilen

sektorler/pazarlar

hakkinda bilgi

Sirket, Pasifik Grup Gayrimenkul Yatirnrm A.S. unvani ile,
Ankara’nin Cankaya ilgesinde, siiresiz olarak 11.12.2020
tarihinde kurulmus ve Kurul’un 12.08.2021 tarih ve 40/1235
sayil1 iznini takiben, 10.09.2021 tarihinde Pasifik Gayrimenkul
Yatinm Ortaklifi A.S. unvanini alarak gayrimenkul yatirim
ortakligina dontgmiistiir.  Sirket’in  Esas Sozlesmesi’nin
“Sirket’in Amag¢ ve Konu’’ baslikli 3. Maddesi uyarinca;
Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve Sermaye Piyasasi
Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyii isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek amaciyla
kurulan ve sermaye piyasast mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde
kayith sermayeli halka agik anonim ortaklhiktir. Sirket’in
faaliyet esaslari, portfoy yonetim politikalar, yapamayacagi
isler. vatirim  faalivetleri. vatinm  vasaklari.  vénetim
sinirlamalari, portfoy simirlamalar ve portfoy ¢esitlendirmesi
ile mutlak haklarin tesisi ve tapu islemleri hususunda SPK’nin

diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur.

;i_rk\et’in missesine sahip oldugu Pasifik Merkez Adi

7220954 743
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Ortaklig: tarafindan 9 Temmuz 2015 tarihinde Emlak Konut
GYO ile yapilmis olan “Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi
Sozlesmesi” (%70 Pasifik Merkez Adi Ortakligi- %30 Emlak
Konut GYO paylasimli) kapsaminda Ankara ili, Yenimahalle
flgesi, istasyon Mahallesi’nde 124.476 m?*lik arsa alam
icerisinde insa edilmekte olan projenin toplam insaat alani
1.186.436,88 m>’dir. Projenin 28 Eyliil 2017 tarihinde insaat
ruhsati alinmis olup; bu tarihten itibaren insaat calismalari
baglamistir. Projenin 6n satiglann 28 Temmuz 2018 tarihinde
baslamistir. Proje kapsamindan 3 blok kamu ofisi, 1 blok cami,
5 blok sehir siiiti, 5 blok konvansiyonel konut, 1 blok otel, 2
blok teras ofisi, 1 blok AVM ve kapali otopark insa
edilmektedir. Projenin fazlar halinde 2025 yilsonuna kadar
tamamlanmasi beklenmektedir. Mevcut durumda Projenin

%44’ (i tamamlanmustir.

Pasifik GYO’nun %99 hissesine sahip oldugu Pasifik Merkez
Adi Ortakligina ait olan Merkez Ankara Projesi, 2018 yihinda
satisa ¢ikmis olup, Proje’deki 3.059 satilabilir bagimsiz
bélimden bugiine kadar 1.877 adedi satilmistir. Bu satiglarin
1.262 adedini Konutlar, 440 adedini Ofisler, 175 adedini ise

Kamu Bloklari olusturmaktadir.

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.’nin diger projesi
ise Sirket’in %99 hissesine sahip oldugu Pasifik-Levent Adi
Ortakhg tarafindan yiiriitiilen “Next Level istanbul Projesi”
ismi ile anilan “istanbul Begiktas Ortak6y Arsa Satisi Karsihgt
Gelir Paylasimi Isi”dir. Projenin %85°i Konut ve %15 ise
Ticari Alan ve Is yerlerinden (Ofis alanlart) olusacaktir.
Projede yapilmasi planlanan konut sayisi 148 adettir. Projenin
ruhsat ve 1zinlert heniiz tamamlanmamis olup, Insaat
calismalar: baslamamistir. Gerekli izinler alindiktan sonra s6z

konusu proje de Sirket’in portfylinde “proje” olarak yer

alacaktir.




Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@ Sektorii Gayrimenkul
Yatinm Ortakligt  (GYO), miinhasiran gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar ile altyapi
yatirim ve hizmetlerinden olusan portféyii isletmek amactyla
paylarini ihrag etmek iizere kurulan sermaye piyasasi

kurumudur.

Ulkemizde GYO’lara iliskin mevzuat 1995 yilinda hayata
gecmis ve mevcut durumda GYO’larin  faaliyetleri
Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-
48.1) ile diizenlenmistir. Bu diizenlemeler neticesinde
GYO’lar; Kurumsal y6netim ilkelerine uyumlu, seffaf yénetim

yapisina sahip kurumlar haline getirilmistir.

2021 3. geyrekte yeni bir GYO daha kurularak Borsa’da islem
goren GYO toplam sayisi 36’ya yiikselmis ve GYO’larin
piyasa degeri 63,7 milyar TL’den 86,1 milyar TL’ye ¢ikmustir.
GYO endeksi 2021 yilinin ilk geyregindeki tarihi zirvesinden
sonra gerilemeye baslamig ancak bu geri ¢ekilme yerini 2021 3.
Ceyrekte bir Onceki ceyrege gore %10’luk bir artisa
birakmigtir. Yeni halka arzlarla birlikte 2021’in igiincii
ceyreginde GYO’lann halka agikhik oran1 %43,2, fiili dolasim
orani %23,9 olarak gerceklesmistir. 2021°in ii¢iincii geyreginde
de kurumsal yatinmci ilgisi devam etmis ve orami %52,3’e
yiikselmistir. Net yabanci girislerinde pozitif bir seyir olmasina
ragmen piyasa degeri igerisindeki yabanci oram1 %8’e
dismiistiir. Yilin ilk dokuz ayinda dagitilan temettii tutan

398,21 milyon TL’ye ulagmistir.

Vergisel mevzuat diizenlemeleri ile GYO’lar icin getirilmis

cesitli vergisel tegvikler bulunmaktadir.

Gayrimenkul sektérii ticari gayrimenkul, AVM ve perakende
sektorii, turizm ve otel sektdrii, konut sektoriinii de iginde

barindiran iilke ekonomisinin 6nde gelen sektorlerinden biridir.
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Sektoriin GSYH igindeki payi %6,2 olmakla birlikte bir¢ok alt

sektor tizerinde dogrudan ve dolayl: etkileri bulunmaktadir.

B.4a | Ihracciyr ve
faaliyet gosterdigi
sektorii etkileyen
6nemli en son
egilimler

hakkinda bilgi

Tiirkiye’de meydana gelen politik ve ekonomik gelismeler,
piyasa kosullari, sektorel dinamikler gayrimenkul sektoriindeki
yatinm egilimleri, finansmana erisim ve finansman maliyeti
gibi konular, Sirket’in ve sektoriin faaliyetlerini temel olarak
etkileyen egilimler arasindadir. Aynica, 2020 yilinda tiim
diinyay1 etkisi altina alan Covid-19 pandemisi etkisiyle global
Olgekte ofis pazarlar1 ve kiralama faaliyetlerinde ¢ok ciddi
diisiisler yasanmis olsa da 2021 yilimin son ¢eyregine
girdigimiz bugiinlerde global 6l¢ekte gayrimenkul sektér
talebinde ciddi bir toparlanma goriilmeye baslanmistir. Bu
durumda astlanmanin yayginlasmast ile Covid-19 salginin
kontrol altina alinmaya baslamis olmasinin ¢ok biiyiik etkisi
olmustur. Pandeminin azalmasi ile sektoriin iyilesme hizinda

ve giiciinde dnemli farkhiliklar olmaya baslanmistir.

B.5 | ihraccimin  dahil
oldugu grup ve

grup icindeki yeri

Sirket’in  ana ortaklarinin sahip oldugu basta Pasifik
Gayrimenkul Yatiim insaat A.S. ile ilgili bilgilere ve diger
iliskili firmalara asagida yer verilmistir.

Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A.S.:

2008 yilinda kurulan firma, Next Level Ankara, Next Level
Cayyolu gibi Ankara’da 6nemli projelere imza atmis, modern
ve yenilik¢i projeler gelistirmistir. Bunun yani sira Tiirkiye’nin
cesitli sehirlerinde taahhiit projeleri tamamlamistir. Yaklasik
160 calisan ile faaliyette bulunan firma ayni zamanda Pasifik
Merkez ve Pasifik Levent Adi Ortakliklarinin %1 oraninda

hissedaridir.
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Pasifik Donanim ve Yaztlim Bilgi Teknoloji. A.S.

Pasifik Tesis Yonetimi A.S.

Pasifik Eurasia Lojistik ve Dig Ticaret A.S.
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Pasifik Eurasia Terminal Hizmetleri Tic. A.S.
Ilerleyen Yap1 Gayrimenkul Yat. ins. A.S.

Akf Yatinm Ins. A.S.

NL Proje Yonetim A.S.

Destel Connect Elektrik Elektronik San. Tic. A.S.

Merkez Ankara Gayrimenkul Yatirim Ins. A.S.

B.6

Sermayedeki veya
toplam oy hakk
icindeki paylan
dogrudan  veya
dolayh olarak %5
ve fazlas1 olan
kisilerin
isimleri/unvanlar
ile her birinin pay
sahipligi
hakkinda bilgi

Ihrageimin  hakim

ortaklarinin

Sirket’in dogrudan pay sahipligine iliskin bilgiler asagidaki
gibidir.

Pay Sahipligine iliskin Bilgi
Ortagin; Sermaye Pay1/ Oy Hakk

Ticaret Unvany | 07.09.2021 tarihli Son Durum

Adi1 Soyad: (TL)- N (;/o) (T.L.)- - (%)
Fatih Erdogan 66.666.667 | 33,34 | 66.666.667 | 33,34
Mehmet Erdogan | 66.666.666 | 33,34 | 66.666.666 | 33,34
Abdulkerim Firat | 66.666.667 | 33,34 | 66.666.667 | 33,34
TOPLAM 200.000.000| 100 {200.000.000| 100
Sirket’in  ¢ikarilmig sermayesi 1TL nominal degerde

200.000.000 adet paya boéliinmiis olup, bu paylarin 40.000.000
TL’lik kismi (A) Grubu, geri kalan 160.000.000 TL’lik kismi
ise (B) Grubu paylardan olusmaktadir.

Fatih ERDOGAN, Mehmet ERDOGAN ve Abdulkerim
FIRAT’1n esit oranda sahip oldugu (A) Grubu paylarin ynetim
kuruluna aday gosterme imtiyazi bulunmaktadir. (B) Grubu

paylara taninmis herhangi bir imtiyaz bulunmamaktadir. ‘




olup olmadiklan
hakkinda bilgi

Varsa dogrudan
veya dolayh
olarak ihrac¢inin
yonetim
hakimiyetine
sahip olanlarin ya
da ihrageiy1
kontrol edenlerin
isimleri/unvanlari
ile bu kontroliin
kaynag hakkinda
bilgi

ihragginin ydnetim hakimiyetine Abdiilkerim FIRAT, Fatih
ERDOGAN ve Mehmet ERDOGAN sahip olup, s6z konusu
yonetim hakimiyeti imtiyazh A grubu paylar ile B grubu

paylarin ¢gogunluguna sahip olmalarindan kaynaklanmaktadir.




B.7

Secilmis finansal
bilgiler ile
ihragginin
finansal
durumunda  ve
faaliyet
sonuclarinda

meydana

gelen

onemli

degisiklikler

Ozel Bagimsiz

Denetimden Ge¢mis

Ozel Bagimsiz

Denetimden Geg¢mis

VARLIKLAR (TL) 31.12.2020 30.09.2021
Dénen varhiklar 970.759.854 2,282,951.086
Nakit ve Nakit Benzerlen 887 687 3712720
Tican Alacaklar 97 397 331 41 191 728
Stoklar 783 114 907 1 452 080 956
Pesin Odenmis Giderler 71 482 444 668 151226
Diger Donen Varliklar 17 877.485 117 654716
Duran Varhklar 157.127.992 18.434.663
Diger Alacaklar 731176 1450 630
Maddi Duran Varliklar 8 080 054 15888078
Maddi Olmayan Duran Varliklar 284 523 489 293
Pegsin Odenrms Giderler 141 783 047 142032
Ertelenmig Verg: Varlig 5760016 -
TOPLAM VARLIKLAR 1.127.887.846 2.301.385.749

Ozel Bagimsiz

Denetimden Gegmis

Ozel Bagimsiz

Denetimden Geemis

YUKUMLULUKLER (TL) 31.12.2020 30.09.2021
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 23.206.695 75.225.525
Diger Finansal Yukumlalokler 320 454 320018
Tican Borglar 21612341 69 135830
Calisanlarma Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 362153 1281 499
Diger Borglar 767 635 4042819
Kisa Vadeh Kariliklar 93 879 366133
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 1.122.759.279 2.022.414.596
Drger Finansal Yukiimlalukler 149 428 112847
Diger Borglar 239 889 401 837976 433
Ertelenmig Gelicler 881 690 970 1 181 496 693
Uzun Vadeli Karsiliklar 1029 480 2828623
TOPLAM KAYNAKLAR 1.145.965.974 2.097.640.121
6zknynnk|nr (18.078.128) 203.745.628
Odenmig Sermaye 12500 200 000 000
Kar veya Zararda Yeniden Simiflandinlmayacak 694 616 1709 847
DUIRHy UIget Rapsdilil Ugiiet veyd et et
Gegmis Yillar Karlari/Zararlan {16385 576) (40 324 648)
Net Dénem KariiZaran (2399 668) 42 350 429
TOPLAM OZSERMAYE VE

1.127.887.8-46 2.301.385,749

YUKOMLULUKLER




Do6nen Varliklar:

Sirket’in donen varliklar; nakit ve nakit benzerleri, ticari
alacaklar, diger alacaklar, stoklar, pesin 6denmis giderler ve
diger donen varliklardan olusmaktadir. Sirket’in dodnen
varliklart 31.12.2020°de 970.759.854 TL iken 30.09.2021
doneminde ise %135 oraninda artisla 2.282.951.086 TL
olmustur. Bu artisin temel nedeni Sirket’in, Pasifik Merkez

Adi Ortakligr’ndaki payinin %49,90’dan %99’a yiikselmesidir.

Sirket’in proje kapsaminda yapilmakta olan gayrimenkulleri
stoklar kaleminde izlenmektedir. Stoklar kalemi 31.12.2020
doneminde 783.114.907 TL iken 30.09.2021 déneminde %85
oraninda artarak 1.452.080.956 TL’ye yiikselmistir. So6z
konusu artisin nedeni, insaati tamamlanan bir kisim konut ve
isyerinin satisinin yapilmis olmasina ragmen heniiz devir ve

teslim iglemlerinin gerceklestirilmemis olmasidir.

31.12.2020 doéneminde 71.482.444 TL olan pesin 6denmis
giderler kalemi 30.09.2021 déneminde %835 oraninda artarak
668.151.226 TL’ye yiikselmistir. Pesin 6denmis giderler
kalemindeki artig, Sirket’in Pasifik Merkez Adi Ortaklhigi’ndaki
paymnin yiikselmesi ve yeni proje (Next Level [stanbul)
kapsaminda Odenen arsa payindan kaynaklanmaktadir. Next
Level istanbul projesi kapsaminda 354.172.500 TL arsa payi

O6demesi yapilmistir.

31.12.2020 doneminde 17.877.485 TL olan diger d6nen
varliklar kalemi 30.09.2021 déneminde %558 oraninda artarak
117.654.716 TL’ye yiikselmistir. Diger donen varliklardaki

artis ise devreden KDV den kaynaklanmaktadir.




S6z konusu iki dénemde sirketin nakit ve nakit benzerleri
%2318 oraninda artarken ticari alacaklar kalemi ise %58

oraninda azalmistir.
Duran Varhklar:

Sirketin duran varliklari diger alacaklar, kullanim haklari,
maddi duran varliklar, maddi olmayan duran varliklar, pesin
O0denmis giderler ve ertelenmis vergi varligi kalemlerinden

olusmaktadir.

31.12.2020 doneminde duran varliklari 157.127.992 TL olan
sitketin 30.09.2021 d6neminde ise duran varliklari %88
oraninda azalarak 18.434.663 TL’ye gerilemistir.

| Duran varliklarda yasanan bu diisiiste 31.12.2020 doneminde
141.783.047 TL olan pesin 6denmis giderler kaleminin
30.09.2021 doéneminde 142.032 TL’ye gerilemesi etkili
olmustur. Pesin 6denmis giderler kalemindeki diisiisiin nedeni,
Merkez Ankara projesi kapsaminda Faz A béliimii insaatinin

tamamlanmasidir.

31.12.2020 doneminde 5.760.016 TL olan ertelenmis vergi
varligt  kalemi 30.09.2021 doneminde Kurumlar Vergisi
Kanunu’nun 5. maddesi D-4 bendine gore Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklar’nin Kurumlar Vergisi'nden muaf olmasi

| nedeni ile cari dsnem icerisinde iptal edilerek sifirlanmistir.

30.09.2021 tanhi mbartyle Sirket’in duran varliklar igerisinde
maddi duran varliklar kalemi %86,2 ile en yiiksek kalem

konumundadir.

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler:
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s L




Sirketin  kisa  vadeli  ytikiimliilikleri diger finansal
yikiimliliikler, ticari borglar, ¢alisanlara saglanan faydalar
kapsaminda borglar, diger borglar, ertelenmis gelirler, dSnem
kar vergi yiikiimliiligt, kisa vadeli karsihklar ve diger kisa

vadeli yiikiimliiliklerden olusmaktadir.

Sirketin 31.12.2020 d6neminde 23.206.695 TL olan kisa vadeli
yiiktimliiliikleri 30.09.2021 déneminde %224 oraninda artarak
75.225.525 TL’ye yiikselmistir. Kisa vadeli yiikiimliiliiklerde
goriilen bu artigta ticari borglar kaleminde yasanan artis etkili
olurken ticari borglar kalemi ayn1 zamanda %91,90’lik oran ile
tiim kisa vadeli yiikiimliilik kalemleri igerisinde 30.09.2021

tarihi itibariyle en yiiksek kalem konumundadir.

31.12.2020 doneminde 21.612.341 TL olan ticari borglar
kalemi 30.09.2021 d6éneminde %220 oraninda artarak
69.135.830 TL’ye yiikselmistir.

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler:

Sirket’in uzun vadeli yiikiimliilikleri diger finansal
yiikiimliiliikler, diger borglar, ertelenmis gelirler ve uzun vadeli

karsiliklar kalemlerinden olusmaktadir.

30.09.2021 doneminde 2.022.414.596 TL olan Sirket’in uzun
vadeli yiikiimlilikleri 31.12.2020 ddnemine gore %80
oraninda artmustir. 30.09.2021 tarihi itibariyle Sirket’in uzun
vadeli yuktimliliiklerinin %41,4’ii diger borglar kaleminden,

%58,4°1 ise ertelenmis gelirler kaleminden olusmaktadir.

Diger borglar kalemi 30.09.2021 doneminde 31.12.2020
donemine gbre %249 oraninda artarak 837.976.433 TL’ye
yiikselmigtir. Diger borglar kaleminin agirlikli kismi iliskili
taraf olan Pasifik Yatirim Ingaat A.S.’ye olan borglan
icermekte olup Pasifik Yatirim Ingaat A.S.’nin Sirket’in proje

insaatlarinin tamamlanmas: amaci ile kullandigi kredilerin

Sirket’e aktarilmasi sonucu olusmaktadir. Pasifik Gayrimenkul]
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Yatirim Insaat A.S. tarafindan kullanilan kredilerin vadesi 3 ile
5 yil arasinda ve 6 ay ile 1 yil ddemesiz dénem igermekte

olup, faiz oranlar1 %15-18 araligindadir.

Halk Bankasi nezdinde Pasifik Gayrimenkul Yatirnm insaat
A.S. i¢in verilen 525.000.000 TL tutarh nakdi ve gayrinakdi
kredilerinin muhatabinin Sirket, kefalet verenin ise Pasifik
| Gayrimenkul Yatinm Insaat A.S. olacak sekilde revize
edilmesi siireci devam etmekte olup, yapilacak kredi
sozlesmesi degisikligi sonucu Sirket kredi borg¢lusu olarak
kredi faiz giderlerini de ustlenecektir. Sirket bundan sonraki
donemde bankalardan kredi kullanmasi halinde faiz yiikiine

maruz kalacaktir.

Ertelenmis gelirler hesabinda satis1 yapilan, ancak heniiz teslim

edilemeyen gayrimenkuller i¢in alinan 6demeler izlenmektedir.

Ozkaynaklar:

31.12.2020 déneminde 6denmis sermayesi 12.500 TL olan
Sirket’in gergeklestirdigi sermaye artirimlari sonucu 6denmis
sermayesi  30.09.2021 d6neminde 200.000.000 TL’ye
yiikselmistir. Ote yandan 31.12.2020 déneminde hem gegmis
yil hem de cari donem zarart ile -18.078.128 TL olan sirketin
Ozkaynaklar1 sermaye artirimi ve net donem zararinin net
donem karina donmesiyle 30.09.2021°de 203.745.628 TL

olmustur.

Sirketin Pasifik Merkez adi ortakligindaki paymin %49,90’dan

| %99’a ¢ikmasi nedeni ile gegmis yillar zararlar yiikselmistir.




Ozel Bagimsiz Ozel Bagimsiz
Denetimden Gegmiy Denetimden Gegmis
Kar Zarar Tablosu
(TL) 31.12.2020 30.09.2021
Hasilat 32559375 799 078.275
Satiglann maliyet: (-) (24 934 222) (738 067 373)
Briit Kar (Zarar) 7.625.153 61.010.902
Pazarlama, saus ve {5342773) {9 166 466)
dagiim giderler: (-)
Genel yoneum (129 378) (2128 451)
widerlen: (-)
Esas faaliyetlerden 2981 095 137 680
diger gelirler
Esas faalhyetlerden (221 939) (595 843)
deger giderler (-)
Esas Faaliyet Kan 4.912.158 49.257.822
(Zaram)
TFRS 9 Uyarinca
Belirlenen Deg. Dus
Kazanglan (Zararlan) (79.957) 153 997
ve Deg Dusg
Zararlannin ipt
Finansman Geliri 4.832.20¢ 49.411.819
(Gideri) Oncesi
Faaliyet Kar
(Zarar)
Finansman gelirlen 4930427 5308954
Finansman giderlen (- (12938 162) (169.627)
}
Siirdiiriilen {3.175.534) 54.551.146
Faaliyetler Vergi
Oncesi Kari (Zarar)
Siirdiiriilen 775.866 (12.200.717)
faaliyetler vergi
gelir/gideri
- Donem verg giden (425 508) {642.719)
- Ertelenmis verg: 1201374 {11 557 998)
gehri/giden
Dénem Kan (2.399.668) 42.350.429
(Zarar1)
Donem Kanmin
{Zararimin) Dagtlima
- Ana Ortaklik Paylar (2399 668) 42350 429
Pay Bagina Kazang (191,97 0,212
31.12.2020 déneminde 32.559.375 TL hasilat elde eden sirket
30.09.2021 doneminde ise hasilatini %2354 oraninda artirarak




Merkez Ankara Projesi kapsaminda satist  yapilmis

gayrimenkullerden olugmaktadir.

31.12.2020 itibariyle kar/zarar tablosunda gériinen 32 milyon
TL satis geliri, Adi Ortakligin Emlak Konut GYO’dan
s6zlesme ile satin almis oldugu bagimsiz boliimlere ait
sozlesmelerin devir edilmesinden olusmaktadir. Satin alma
bedeli de ayni donem Gelir tablosu maliyetleri igerisinde yer
almaktadir. 31.12.2020 tarihli Kar/zarar tablosuna yansitilan
gelir, Merkez Ankara Projesi satis gelirinin %49,90 udur.
(31.12.2020 tarihi itibariyle, Pasifik Merkez Adi Ortakhiginin
%49,90'u Sirket’e aittir.)

30.09.2021 itibariyle kar/zarar tablosunda goriinen 799 milyon
TL satis geliri, kamuya ait olan ve teslim edilen (3) adet ofis
binas1 satis gelirinden olusmaktadir. 30.09.2021 tarihli
Kar/zarar tablosuna yansitilan gelir, Merkez Ankara Projesinde
yapilan ofis binalarinin satis gelirinin %99%'udur. (30.09.2021
itibariyle, Pasifik Merkez Adi Ortakliginin %99%9'u Sirket’e
aittir.)

Not: Yapilan satislar, heniiz teslim edilmedigi i¢in, Ertelenmis

Gelirler hesabinda izlenmektedir.

Hasilat kaleminde yasanan bu ciddi yiikselige paralel olarak
sirketin briit karn s6z konusu dénemlerde %700, esas faaliyet
kar1 %903 oraninda artmistir. 31.12.2020 déneminde 2.399.668
TL d6nem zarari elde eden sirket, hasilat kalemindeki ciddi
artis ile 30.09.2021 déneminde ise 42.350.429 TL d6nem kari

elde etmistir.

Sirket, Pasifik Gayrimenkul Yatinm ingaat A.S. tarafindan

ullanilan  Lradilarin  al-taritmace Snrnf;\rlﬂ fan  cadlamalta
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oldugundan finansal giderleri 31.12.2020 donemine gore

{ azalarak  30.09.2021 tarihinde 169.627 TL olarak

gerceklesmistir.




B.8 | Secilmis onemli | Yoktur.
proforma finansal

bilgiler

B.9 | Kar tahmini ve | Yoktur.

beklentileri

B.10 | izahnamede yer | Yoktur.
alan finansal

tablolara iliskin

denetim
raporlarindaki
olumlu goriis
disindaki

hususlarin icerigi

B.11 | Thragginin isletme | Sirket’in mevcut yiikiikliiliklerini karsilamak igin yeterli
sermayesinin isletme sermayesi vardir.

mevcut
yiikiimliiliiklerini

karsilayamamasi

C—SERMAYE PiYASASI ARACI

C.1 Ihra¢  edilecek  ve/veya | Sirket’in sermayesini temsil eden iki pay grubu (A
borsada islem girecek | ve B) bulunmaktadir. A Grubu paylar imtiyazh
sermaye piyasasi aracimn | paylardir. Ihrag edilecek ve Borsa Istanbul’da
menkul kiymet tanimlama | islem gorecek sermaye piyasasi araci Sirket’in
numaras: (ISIN) dahil tiir | herhangi bir imtiyazi olmayan B grubu paylardir.

ve gruplarina iliskin bilgi

Ek pay satist hari¢ her biri 1 TL nominal degerde
toplam 67.500.000 TL tutarinda 67.500.000 adet
pay; ek pay satiginin ger¢eklesmesi durumunda ise

13.500.000 TL tutarinda 13.500.000 adet payin

ortak satisi yoluyla olmak iizere toplam

81.000.000 TL nominal degerde 81.000.000 adet
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B Grubu hamiline yazili imtiyazsiz pay halka arz

edilecektir.

Halka arz edilecek paylara iliskin ISIN kodu,
Kurul onaymin ardindan Takasbank'tan temin

edilecek olup, MKK nezdinde kaydilestirilecektir.

C.2 | Sermaye piyasas1 aracimin | Paylar, Tiirk Lirasi cinsinden satisa sunulacaktir.
ihrac edilecegi para birimi

C.3 |ihra¢ edilmis ve bedelleri | Sirket’in ¢ikarilmis sermayesi 200.000.000 TL
tamamen Gdenmis pay | olup, is bu sermayenin 40.000.000 TL’lik kism1 A
sayisi ile varsa bedeli tam | grubu, 160.000.000 TL’lik kismi B grubu
ddenmemis pay sayisi paylardan olusmaktadir.
Her bir paym nominal | Her bir paymn nominal degeri 1 TL olup,
degeri sermayenin tamami édenmistir.

C.4 | Sermaye piyasasi aracinin

sagladign haklar hakkinda
bilgi

Satisi yapilacak paylar ilgili mevzuat uyarinca pay

sahiplerine asagidaki haklari saglamaktadir:

*Kardan pay alma hakki (TTK madde 507, SPKn
madde 19, Kar Pay: Tebligi 11-19.1)

*Yeni Pay Alma Hakki (TTK madde 461, Kayith
Ortakhklar igin SPKn
madde 18, Kayith Sermaye Sistemi Tebligi II-
18.1)

Sermaye Sistemindeki

*Bedelsiz Pay Edinme Hakki (TTK madde 462,
SPKn madde 19, Pay Tebligi VII-128.1)

*Tasfiyeden Pay Alma Hakki (TTK madde 507)

*Genel Kurul’a Davet ve Katilma Hakki (TTK
madde 414, 415, 419, 425, 1527, SPKn madde 29,
30, Vekaleten Oy Kullaniimasi ve Cagr1 Yoluyla
Vekalet Toplanmasi Tebligi 11-30.1)




*Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakk:

(TTK madde 407, 409, 417)

*Qy Hakki (TTK madde 434, 435, 436, SPKn
madde 30)

*Bilgi Alma ve inceleme Hakki (SPKn madde 14,
TTK madde 437, Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya liskin Esaslar Tebligi 1I-14.1)

*iptal Davas1 A¢ma Hakki (TTK madde 445-451
Kayith Sermaye Sistemindeki Ortakhiklar igin
SPKn madde 18/6, 20/2)

* Azinlik Haklar1 (TTK madde 411, 412, 420, 439,
531, 559)

*Ozel Denetim Isteme Hakki (TTK madde 438,
439)

*Ortakliktan Ayrilma Hakki (SPKn madde 24,
Onemli Nitelikteki Islemler ve Ayrilma Hakki
Tebligi 11-23.3)

*Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn
madde 27, Ortakliktan Cikarma ve Satma Haklari
Tebligi 11-27.3)

(O3]

Sermaye piyasasi aracinin

devir ve tedaviiliinii
kisitlayier hususlar
hakkinda bilgi

Halka arz edilen sermaye
piyasasi araclarinin

borsada islem gérmesi icin

4 bagvpyu yapilip yapilmadig:

Halka arz edilecek ve Borsa Istanbul’da islem
gorecek paylar iizerinde paylarin devir ve

tedaviiliinii kisitlayict hususlar bulunmamaktadir.

Halka arz sonrasinda paylarin Borsa Istanbul’un
Yildiz pazarinda islem gormesi igin Borsa’ya
05.11.2021 tarihinde basvuru yapilmistir. Borsa

istanbul A.S.’nin goriisii isbu izahnamenin “1-




veya yapilip yapilmayacagi
hususu ile islem goriilecek

pazara iliskin bilgi

Borsa Goriisti” kisminda yer almaktadir.

Cc.7

Kar dagitim
hakkinda bilgi

politikasi

Sirket esas sOzlesmesinin “Karin Dagitimi ve
Yedek Akgeler” bashikli 31. Maddesi ve “Karin
Dagitim Zamam” bashkh 32. Maddesi ve “Kar
Pay1 Avansi” bashkli 33. Maddesi uyarinca kar
dagitim esaslari diizenlenmistir. Buna goére, Sirket
kar tespiti ve dagitimi konusunda TTK ve sermaye
piyasasi mevzuat1 hiikiimlerine uygun hareket
eder. Sermaye piyasast mevzuatl gercevesinde
borsada islem goren halka agik ortakliklarin
herhangi bir kar dagitimi yapma zorunlulugu
bulunmamaktadir ve kéar dagitim esaslari kér

dagitim politikasi ¢ergevesinde belirlenmektedir.

Kar dagitim politikasi halka arz sonrasinda SPK

mevzuatina uygun olarak karara baglanip,

yayinlanacaktir.

D—RISKLER

D.1

fhragciya, faaliyetlerine ve
icinde bulundugu sektore
iliskin 6nemli risk faktorleri

hakkinda bilgi

Thragciya ve faaliyetlerine iliskin riskler:

- Sirket’in mevcut projeleri yapim asamasinda

olup projelerin tamamlanmas: gecikebilir.

- Projelerinin  satigi  safhasinda  basarili

olmayabilir.

- Projenin insaat maliyeti biitgelenen maliyeti

asabilir.
- Alt Yiiklenicilerden kaynakli riskler yasanabilir.

- Sirket’in Sermaye Piyasasi1 Kanunu ve ilgili

mevzuatin  yani sira, g¢esitli  Kanun ve

yonetmelikler geregi cesitli izin ve ruhsatlar
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alinmasi gerekmektedir.

- Sirket faaliyetlerinin devaminda gesitli hukuki

dava ve ithaflarla karsilasabilir.

- Projenin altyapisinin  yapilmas:  Projenin

ingasinin 6nemli bir unsurudur.

S6z konusu risklere dair detayli bilgiler is bu

izahnamenin 5.1 boliimiinde yer almaktadir.

Gayrimenkul ve gayrimenkul yatirnm ortakhgi

(GYO) sektoriine iliskin riskler

- Gayrimenkul degerlerine ve degerleme sistemine

iligkin riskler

- Yasal mevzuat ve sinirlamalara uyulmamasi
- Vergi ve yasal mevzuat degisikligi

- Sektérel rekabet

- Makroekonomik Gelismeler

- Covid-19 ve benzeri salgin hastaliklar

Sirket’in faaliyet sonuglarini olumsuz yonde

etkileyebilir.

S6z konusu risklere dair detayli bilgiler is bu

izahnamenin 5.2. béliimiinde yer almaktadir.
Diger Riskler

- Likidite Riski

- Kur Riski

- Kredi Riski

- Sermaye Riski

S6z konusu risklere dair detayli bilgiler is bu

izahnamenin 5.4. b6liimiinde yer almaktadir.




D.3

Sermaye piyasas1 aracina
iliskin 6nemli risk faktérleri

hakkinda bilgi

Ihrag edilecek paylara iliskin riskler:

ihrag edilecek paylara yonelik riskler; kar pay:
gelirine iliskin riskler, sermaye kazanciyla ilgili

risklerden olugmaktadir.

- Kar pay: gelirine iligkin riskler: SPK uyarinca
halka agik anonim ortakliklar, karlarini genel
kurullart tarafindan belirlenecek kar dagitimi
politikalar1  gergevesinde ve ilgili mevzuat
hiikiimlerine uygun olarak dagitirlar. Bu
cercevede Sirket’in gelecekte yatirimcilara kar
pay! dagitacagmna iliskin bir garanti bulunmadi:
gibi kar elde edecegine dair bir taahhiidii de
bulunmamaktadir. Ortakligin kar pay1 dagitimi
gergeklestirebilmesi igin oncelikle Sirket’in ilgili
yilt kar ile tamamlasa dahi Yénetim Kurulunun
karin ne sekilde kullanilacagi yoniinde karar
alarak Genel Kurul’a teklif etmesi gerekmekte
olup, kar dagitimi Genel Kurul’un onayindan

sonra gergeklesebilmektedir.

Sirket’in mali tablolan TFRS ve VUK (Yasal
Kayitlar) diizenlemelerine gore hazirlanmaktadir.
Bu sekilde hazirlanan mali tablolarda her iki
diizenlemeye gore dénem net karinin farklhihk
gostermesi ve bunun sonucunda kar dagitiminin
daha diisiik olan kar tutan iizerinden yapilacak
olmasi, Sirket kar pay1 beklentisini olumsuz yénde
etkileyebilir. Olumsuz yodnde etkilenebilecek kar
payr beklentisi Sirket finansal durumunu ve

faaliyet sonuglarini etkileyebilir.

Sirket’in dagitilabilir kar1 bulunmayabilir. Zarar
edilen yillarda Sirket’in dénem karindan kar pay1

dagitmas1 miimkiin olmayacaktir ve Sirket gegmis




yil karlarini dagitilmamas: yoniinde karar alabilir.
Yonetim Kurulu ve Genel Kurul Sirket’in kar
dagitimi  politikasina uygun olarak Sirketin
dagitilabilir karimin tamaminin dagitilmamasina,

Sirket biinyesinde tutulmasina karar verebilir.

- Sermaye kazanciyla ilgili riskler: Sermaye
kazanci, zaman iginde payin degerinde meydana
gelen artistan elde edilen gelirdir. Sirket’in
finansal performansinin  beklentilerin  altinda
olusmasi veya sermaye piyasalarinda yasanacak
olumsuzluklar nedeniyle Sirket’in paylarinin fiyati
diisebilir. Isbu izahname ¢ergevesinde ihrag
edilecek Sirket paylarinin piyasa degerinin ihrag
fiyatina ulasmamasi ve bu fiyatin {izerine
ctkmamasi da mimkiindiir. Yatinmcilar satin
aldiklar1 Sirket paylarint satin aldiklari fiyattan

veya lizerinde bir fiyattan satamayabilirler.

ihrag edilecek paylara iliskin diger bir risk olarak,
halka arz edilecek B grubu Sirket paylari igin
Borsa  istanbul’da  yeterli islem  hacmi
olusmayabilir. Borsa istanbul’da paylara iliskin
likidite olusmamasi durumunda yatirimeilarin
sahip olduklar1 paylari alip satma Kkabiliyetleri
sinirlanabilir, pay sahipleri ellerindeki paylan
istedikleri  fiyattan, tutarda ve zamanda
satamayabilir ve bu durum piyasada islem gorecek

paylarin fiyatindaki dalgalanmalari artirabilir.




E—HALKA ARZ

E.1

Halka arza iliskin
ihragcinin/halka arz
edenin elde edecegi
net gelir ile
katlanacag1 tahmini
toplam maliyet ve
talepte bulunan
yatirnmcilardan talep

edilecek tahmini

maliyetler hakkinda
bilgi

Sermaye artinmi yoluyla halka arz edilen paylarin
nominal degeri 67.500.000 TL olup, Sirket'in halka arz

sonrasi ¢ikarilmig sermayesine orani %25,23'tiir.

Toplanan kesin talebin satisa sunulan pay miktarindan
halinde mevcut Fatih
ERDOGAN’a ait 4.500.000 TL degerli
4.500.000 adet pay, Mehmet ERDOGAN’a ait 4.500.000
TL nominal degerli 4.500.000 adet pay ve Abdulkerim
FIRAT’a ait 4.500.000 TL nominal degerli 4.500.000

fazla olmasi ortaklardan

nominal

adet pay olmak iizere, toplam halka arz edilen paylarin
%20’sine tekabiil eden 13.500.000 TL nominal degerli
payin halka arzi s6z konusu olup, bu paylarin Sirket’in

halka arz sonrasi ¢gikarilmis sermayesine orani %5,05 dir.

Ek satisin tamaminin gergeklesmesi halinde halka arz
edilecek paylarin nominal degeri toplam 81.000.000 TL,
halka arz sonrasi gikarilmis sermayeye orani ise %30,28

olmaktadir.

Sirket, halka arzdan briit 1.105.650.000 TL, net
1.081.075.000 TL gelir elde etmesi beklenmektedir. Ek
pay satis hakkinin tamamen kullanilmasi durumunda,
halka arz eden ortaklar, halka arzdan briit 221.130.000

TL, net 216.382.455 TL gelir elde etmesi beklenmektedir.

Halka arza iligkin yaklasik toplam maliyetin 24.575.000
TL (ek pay halinde
29.332.545 TL), pay basina maliyetin ise 0,36 TL (ek pay

satis  hakkinin  kullanilmasi

satig hakkinin kullanilmas:1 halinde 0,36 TL) olacagi
taliitia cdihiehicdit.

Pay Tebligi’nin 32/2 maddesi uyarinca paylarin ilk defa
halka arz edilmesinde, halka arzin sermaye artig1 suretiyle

gerceklestirilmesinden dolayi, aracilik ve danismanlhk




maliyetleri, borsa tarafindan alinacak ilk kotasyon
ticretleri ile halka arz edilecek paylarin nominal degeri ile
thrag degeri arasindaki fark iizerinden alinacak Kurul
ticreti, Sirket’in sermayesinin tamaminin nominal degeri
tizerinden alinan Kurul icreti ile diger giderler Sirket
tarafindan karsilanacaktir. Bu kapsamda, halka arza
iliskin tahmini toplam maliyet ve pay basina maliyet

asagidaki tablolarda yer almaktadir.

Toplam Giderler
Tahmini Maliyet (TL)
Toplam Sirket Ek Satig-Ortak

SPK Kurul Ucreti {Sermayenin Nominal

L 267.500 267.500 -
Degert Uzerinden)
SPK Kurul Ucreti (ihrag Degert ve

. 622 890 519.075 103.815
Nominal Deger Farki Uzerinden)
Borsa istanbul Ucreti (iglem Gorme
18.900 18.900 -
Bagvuru Ucretr)
MKK Uyelik Ucreti 280.875 280.875 -
Aract Kuruma Odenecek Tutar (BSMV
27.862.380 23.218.650 4.643.730
Dahil)
Hukukgu Raporu 120.000 120.000 -
Bagimsiz Denetim Giderler 150.000 150.000 -
Diger Giderler - - -
Toplam Tahmini Maliyet 29.322.545 24,575,000 4.747.545
1 TL Nominal Degerli Paylarin Toplamm 81.000.000 67.500.000 13.500.000
Pay Bagsi Maliyet 0.36 0,36 0,35
Halka Arz Geliri (Briit) 1.105.650.000 221.130.000
Net Gelir (Sirket/Ortak) 1.081,075.000 216.382.455
E.2a | Halka arzin | Halka Arzin Gerekcesi

gerekgesi, halka arz | giryerin sermaye artinimi yolu ile gerceklestirecegi halka

gelirlerinin kullamm | ile;

yerleri ve elde | i .
Sirket’in 6z kaynak yapisinin, sermaye artirimi ile
edilecek tahmini net

gelir hakkinda bilgi

saglanacak nakit girisi ile giiglendirilmesi ve biiyiimesine

daha fazla ivme kazandirilmasi,

t Rekabet giiciintin artirilmasi ve gergek degerinin ortaya

¢ikarilmasi,
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+ Sirketin kurumsal kimliginin gii¢lendirilmesi,

t Seffafik ve hesap verilebilirlik ilkelerinin daha giiglii

uygulanmasi,

Sirketin gercek degerinin ortaya cikarilmas: yaninda

bilinirliligin artirilmasi
saglanacaktir.

Sermaye Artinmindan Saglanacak Fonun Kullanim

Yeri

Sirketin ¢ikarnilmis  sermayesi  200.000.000 TL’den
267.500.000 TL’ye artirilacaktir. Halka arza konu
67.500.000 TL nominal degerli paylarin satisindan
saglanacak fonun, Sirket’in 22.11.2021 tarih ve 2021/24
sayitli Yonetim Kurulu Karari ile onaylanan Fonun
Kullanim Amacina iliskin Rapor’a gore, asagida belirtilen

hususlarda kullaniimasi planlanmaktadir.

%30’u ile Pasifik Gayrimenkul Yatinm Insaat A.S.’ye
olan sirket bor¢larinin kapatilarak isletme sermayesine
destek saglanmasi ile devam eden ve 6niimiizdeki yillarda
gelistirilecek projelerinde finansman yiikiiniin etkisini

asgariye indirip karlilig1 azami oranda saglamayi,

%70’1 ile devam eden Merkez Ankara ve Next Level

[stanbul

projeleri yant sira ilerki donemlerde

gerceklestirilecek diger projelerin de gelistirilmesinde

kullanmay1
planlanmaktadir.

Fonun yukarda belirtilen hususlarda kullanilacak

Vide S Ol —a < s S [y T~ V.. = Vo ~ 5.
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beklenmektedir;

Sirketin mevcut projelerinin gelistirmesinde faiz yiikiiniin

azaltilarak, bor¢lanmanin uzun vadeye yayilmasi ile
¥




karlilik ve 6zkaynaklarinin giiglendirilmesi

Sirketin biiyiime ve gelisimi ile faaliyetlerine olumlu

katki saglamasi

Sirketin devam etmekte olan mevcut projelerinin isletme
sermayesi ve tamamlanmasmin asgari maliyet ve azami

karlilikla saglanmasi.

Halka arza iliskin

bilgiler ve kosullar

Halka arzin baslamasi 6ncesinde, Kurul haricinde, ihrag
edilen Sirket paylarinin  Borsa Istanbul’da islem
gorebilmesi igin Borsa Istanbul’un uygun goriisiiniin

alinmasi gerekmektedir.

Yapilacak sermaye artinmi ile tamami nakden
karsilanmak {izere toplam 67.500.000 TL nominal degerli
pay ihrag edilecektir.

Toplanan kesin talebin satisa sunulan pay miktarindan
fazla olmasi halinde Sirket’in mevcut ortaklardan Fatih
ERDOGAN’a ait 4.500.000 TL nominal degerli
4.500.000 adet pay, Mehmet ERDOGAN’a ait 4.500.000
TL nominal degerli 4.500.000 adet pay ve Abdulkerim
FIRAT’a ait 4.500.000 TL nominal degerli 4.500.000
adet pay olmak iizere, toplam halka arz edilen paylarin
%20’sine tekabiil eden 13.500.000 TL nominal degerli B
grubu paylar da halka arz edilecektir.

Bu sermaye artinminda mevcut ortaklarin yeni pay alma
haklar1 kisitlanmistir. Sirket paylarmin halka arzi Tera
Yatinm Menkul Degerler A.S. tarafindan olusturulacak
konsorsiyum tarafindan “Sabit Fiyatla Talep Toplama ve
Satis Yontemi” ile “En lyi Gayret Araciligr” yontemiyle
gerceklesuirilecektir. Borsada satig siiresi 2 (1k1) 15giinu
olacaktir. Halka arzin kesin baslangi¢ ve bitis tarihleri
SPK ve BIST’in uygun goriisleri sonrasinda Tasarruf
Sahiplerine Satis Duyurusu ile fhragcinin

www.pasifikgyo.com.tr ve halka arzda aracilik eden Tera




Yatinm Menkul Degerler A.S.nin www.terayatirim.com

adresli internet sitesi ile Kamuyu Aydinlatma Platformu

www.kap.org.tr KAP’ta ilan edilecektir.

Halka arzdan pay alan ortaklarin s6z konusu paylari
Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde MKK nezdinde
hak sahipleri bazinda kayden izlenecek olup, paylarin

fiziki teslimi yapilmayacaktir.

Talebi karsilanan yatirimcilarin paylari, kaydi sistem
esaslan gergevesinde, Sirket tarafindan dagitim listesinin
onaylanip yetkili araci kuruma iletilmesini takip eden en
gec 2 (iki) is giinli igerisinde ve pay bedellerinin

odenmesi sartiyla, kaydi olarak teslim edilecektir.

Halka arz sonuglari Kurul’un sermaye piyasasi araglarinin
satisgina  iliskin  diizenlemelerinde yer alan esaslar
cercevesinde dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip
eden iki i giinii icerisinde Kurul’un 6zel durumlarin
kamuya aciklanmasina iliskin diizenlemeleri uyarinca

kamuya duyurulur.

E4

Catisan  menfaatler
de dahil olmak iizere
halka arza iliskin

ilgili kisilerin 6nemli

menfaatleri

Sirket paylarinin ihrag¢ ve halka arzi ile Sirket fon geliri
elde edecektir. Aracilik hizmeti veren Tera Yatirim
aracilik komisyonu, Biike-Ogul Avukatlik Biirosu hukuki
danmigmanlik ticreti ve Sirket’in mali tablolarinin bagimsiz
denetimini yapan Deneyim Bagimsiz Denetim ve Yeminli
Mali Misavirlik A.S. denetim f{icreti elde edecektir.
Ayrica, Sirket projelerine iligkin degerleme raporu
hazirlayan Adim Gayrimenkul Degerleme A.S., halka
arza iliskin sunulan gayrimenkul degerleme hizmetleri

karsiliginda degerleme iicreti elde etmektedir.

Yukarida sayilan sirketlerle Pasifik GYO arasinda
herhangi bir ¢ikar veya menfaat ¢atigmasi bulunmamakta
ve herhangi bir sermaye iliskisi yoktur. Bahse konu

sirketlerle ~ Pasifik GYO  arasinda  ¢alismalarin




yiiriitiilmesine iliskin olarak yapilan anlagsmalar haricinde
herhangi bir anlasma ve s6z konusu sirketlerin dogrudan
veya dolayl olarak halka arzin basarisina baglanmis bir

ekonomik ¢tkart bulunmamaktadir.

Bunlar disinda halka arza iliskin menfaati bulunan kisi ya

da kurum bulunmamaktadir.

E5

Sermaye piyasasi

aracini  halka arz
eden
kisinin/ihraccinin

ismi/unvani

Kim tarafindan ve ne
kadar
taahhiit

siire ile
verildigi
hususlarim

sekilde

icerecek
dolasimdaki
pay miktarinin
artinnlmamasina

iliskin verilen

laaihutier hakikinda

ihragg1 olarak Pasifik Gayrimenkul Yatinm Ortakh:
A.S., ¢ikarlmis sermayesini tamami nakden karsilanmak
suretiyle artirarak toplam 67.500.000 TL nominal degerli
67.500.000 adet B grubu payi halka arz edecektir.

Toplanan kesin talebin satisa sunulan pay miktarindan
fazla olmasi halinde Sirket’in mevcut ortaklardan Fatih
ERDOGAN’a ait 4.500.000 TL degerli
4.500.000 adet pay, Mehmet ERDOGAN’a ait 4.500.000
TL nominal degerli 4.500.000 adet pay ve Abdulkerim
FIRAT’a ait 4.500.000 TL nominal degerli 4.500.000

nominal

adet pay olmak iizere, toplam halka arz edilen paylarin
%?20’sine tekabiil eden 13.500.000 TL nominal degerli B
grubu paylar da halka arz edilecektir.

o ihragei tarafindan verilen taahhiit:

Sirket, paylarinin BIST’te islem gormeye basladig:
tarihten itibaren 1 (bir) yi1l boyunca herhangi bir bedelli
sermaye artinmi yapilmamasina ve dolasimdaki pay

miktarinin artirllmamasina yonelik taahhiit verilmistir.
e Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:

SPK’nin VII-128.1 sayili Pay Tebligi’nin 8. maddesinde
bulunan hiikiim uyarinca, Sirket hakim ortaklari olan
Fatih ERDOGAN, Abdilkerim FIRAT, Mehmet
ERDOGAN, Sirket sermayesi iginde sahip olduklari
paylari Istanbul’da

ortaklik paylarinin Borsa islem

gérmeye baslamasindan itibaren 1 yil siireyle halka arz




fiyatinin altinda Borsa istanbul’da satmayacaklarini ve
bu paylan halka arz fiyatinin altinda Borsa istanbul’da
satilmasi sonucunu doguracak sekilde herhangi bir islem
tabi tutmayacaklarini, sahip olduklari paylari Borsa
Istanbul disinda satin alan Kkisilerinde belirtilen
sinirlamalara tabi olacaklari hususunda

bilgilendirileceklerini beyan ve taahhiit etmislerdir.

E.6

Halka arzdan
kaynaklanan sulanma

etkisinin miktan ve

yiizdesi

Sulanma etkisine iligkin hesaplamalar 30.09.2021 tarihli
bagimsiz denetimden gegmis mali tablo verileri esas
alinarak yapilmistir. Sirket paylarinin halka arzi mevcut
ortaklarin yeni pay alma hakki kisitlanarak sermaye
artirnmi seklinde olacaktir. Buna gore sulanma etkisinin

miktar1 ve yiizdesine iliskin hesaplama asagidaki tabloda

sunulmaktadir.
Sulanma Etkisi (TL) Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonras: Ek Sates
Halka Arz Fiyati 16,38 16,38
Halka Arz Edilecek Pay
Adedi 67.500.000 13.500.000
Sirket igin Halka Arz
Maliyei 24.575.000 4.747.545
Halka Arz Brut Gelin 1.105.650.000 221.130.000
Halka Arzin Net Gelin 1.081.075.000 216.382.455
Ozkaynaklar (30.09.2021) 203.745.628 1.284.820 628
Odenmis Sermaye 200.000.000 267 500.000
Pay Bagina Defter Degeri 1,0187 4,8031
Meveut Ortakdar icin Sulanma Etkisi 3,7843
Mevcut Ortaklar icin Sulanma Etkisi (%) 371,48%
Yeni Ortaklar icin Sulanma Etkisi -11,5769
Yeni Ortakdar I¢in Sulanma Etkisi (%) -70,68%
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Halka arzda mevcut ortaklarin yeni pay alma hakki

Yeni pay alma hakki kullanimi s6z konusu olmayacaktir,

kullaniminin soz
Kkonusu olmasi
durumunda, mevcut
hissedarlarin  halka
arzdan pay
almamalan

durumunda sulanma
etkisinin miktar1 ve

yiizdesi

E.7 | Talepte bulunan | Talepte bulunan yatirimcilardan, talepte bulunmak igin
yatinnmeilardan talep | 6zel bir iicret alinmayacaktir. Ancak yatirimcilar, bu
edilecek tahmini | amagla hesap agmak, hak ettikleri paylar1 baska yetkili
maliyetler hakkinda | kurulusun hesabina virmanlamak veya para iadesine
bilgi iliskin EFT yapmak istemeleri durumunda, yatirim
kuruluslar1 arasinda farklilik gosteren gesitli maliyetlere

katlanmak zorunda kalabileceklerdir.

3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibariyle ihragginin bagimsiz denetim
kuruluslarinin ticaret unvanlari ile adresleri (iiye olduklar1 profesyonel meslek

kuruluslari ile birlikte):

Sirket’in 31.12.2020 ve 30.09.2021 tarihlerinde sona eren ddnemlerin hesap denetimlerini

vanan hagimsiz denetim kurnlnsn:

Ticaret Unvam Deneyim Bagimsiz Denetim ve Danigmanlik A.S.
Sorumlu Denetgi Harun AKTAS
oS 0N
7 N l/Jj' i Meslek Kuruluslar Ankara Serbest Muhasebeci Mali Miisavirler Odasi
1 iyl &




Kizihrmak Mahallesi Muhsin Yazicioglu Caddesi No:39A/14 Cankaya

Adresi
Ankara

3.2. Bagimsiz denetim kuruluslarinin/sorumlu ortak bas denet¢inin gérevden alinmas,

girevden c¢ekilmesi ya da degismesine iliskin bilgi:

Yoktur.

4. SECILMIS FINANSAL BiLGILER

Ozel Bagimsiz

Denetimden Geg¢mis

Ozel Bagimsiz

Denetimden Ge¢mis

VARLIKLAR (TL) 31.12.2020 30.09.2021
Dénen varliklar 970.759.854 2.282.951.086
Nakit ve Nakit Benzerleri 887.687 3.712.720
Ticari Alacaklar 97.397.331 41.191.728
- Hiskili Taraflardan Ticari Alacaklar 6.764.506 294.025
- lliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 90.632.825 40.897.703
Diger Alacaklar - 159.740
- lliskili Taraflardan Diger Alacaklar* - 159.740
Stoklar 783.114.907 1.452.080.956
Pesin Odenmis Giderler 71.482.444 668.151.226
- lligkili Taraflara Pegin Odenmis Giderler 33.903.386 217.970.679
- liskili Olmavan Taraflara Pesin Odenmiy 37.579.058 450.180.547
Giderler
Diger Donen Varliklar 17.877.485 117.634.716
Duran Varhklar 157.127.992 18.434.663
Diger Alacaklar 731.176 1.450.630
[ - Hliskili Olmavan Taraflardan Diger Alacaklar 731.176 1.450.630
Kullanim Haklart 489.176 464.630
Maddi Duran Varliklar 8.080.054 15.888.078
addi Olmayan Dyran Varliklar 284.523 489.293




- Diger Maddi Olmavan Duran Varliklar 284.523 489.293

Pesin Odenmis Giderler 141.783.047 142.032

- lliskili Olmayan Taraflara Pesin Odenmis 141.783.047 142.032
Giderler

Ertelenmis Vergi Varhg 5.760.016 -
TOPLAM VARLIKLAR 1.127.887.846 2.301.385.749

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

(*) GYO Tebligi’nin 23. maddesinin birinci fikrasinin (f) bendi kapsaminda gayrimenkul
yatirim ortakliklarinin sermayesine %100 oraninda istirak ettigi bagh ortakhiklar1 disindaki
iliskili taraflarina bor¢ vermesi yasaklanmistir. Bu kapsamda, 159.740 TL tutarindaki alacak

tahsil edilmis olup, son durum itibariyla Sirket’in iligkili taraflardan ticari olmayan alacag:

bulunmamaktadir.
Ozel Bagimsiz Ozel Bagimsiz
Denetimden Ge¢mis Denetimden Geg¢mis
YUKUMLULUKLER (TL) 31.12.2020 30.09.2021
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 23.206.695 75.225.525
Diger Finansal Yikiimliilikler 320.454 320.018
Ticari Borglar 21.612.341 69.135.830
- lliskili Taraflara Ticari Borglar 9.280
- lliskili Olmayan Taraflara Ticari Borglar 21.603.061 69.135.830
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 362.153 1.281.499
Diger Borglar 767.635 4.042.819
Ertelenmis Gelirler 48.007 -
Donem Kar: Vergi Y iikiimliliigii 857 73.299
Kisa Vadeli Karsiliklar 93.879 366.133
- Calisanlara Saglanan Favdalara lligkin Kisa 93.879 366.133
Vadeli Karsiliklar
Dlgu iasa Yadell ViRGniGiGRia 1.365 3027
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 1.122.759.279 2.022.414.596
iger Finansal Yikiimliliikler 149.428 112.847




Diger Borglar 239.889.401 837.976.433
- lliskili Taraflara Diger Bor¢lar 233.744.992 822.338.229
- [liskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 6. 144,409 15.638.204
Ertelenmis Gelirler 881.690.970 1.181.496.693
- lligkili Taraflardan Ertelenmis Gelirler 3.126.529 8.909.787

- lliskili Olmayan Taraflardan Ertelenmis Gelirler 878.564.441 1.172.586.906
Uzun Vadeli Karsiliklar 1.029.480 2.828.623

- Calisanlara Saglanan Favdalara Iliskin Uzun 465.170 1.778.133
Vadeli Karsilikiar

- Diger Uzun Vadeli Karsuiklar 564.310 1.050.490
TOPLAM KAYNAKLAR 1.145.965.974 2.097.640.121
Ozkaynaklar (18.078.128) 203.745.628
Odenmis Sermaye 12.500 200.000.000
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandinlmayacak 694.616 1.709.847
Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler

- Maddi Duran Varlik Yeniden Degerleme Artislar: 821.062 1.830.292
(Azaliglar)

-Tan. Fay. Plan. Birikmis Yeniden Ol¢iim (126.446) (120.443)
KazanglarvKaviplart

Kardan Ayrnlan Kisitlanmis Yedekler - 10.000
Gegmis Yillar Karlari/Zararlari (16.385.576) (40.324.648)
Net Donem Kari/Zarar (2.399.668) 42.350.429

TOPLAM OZSERMAYE VE
YUKUMLULUKLER

1.127.887.846

2.301.385.749

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu
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Ozel Bagimsiz

Denetimden Gegmis

Ozel Bagimsiz

Denetimden Gegmis

Kar Zarar Tablosu (TL) 31.12.2020 30.09.2021
Hasilat 32.559.375 799.078.275
Satiglarin maliyeti (-) (24.934.222) (738.067.373)
Briit Kar (Zarar) 7.625.153 61.010.902
Pazarlama, satis ve dagitim giderleri (-) (5.342.773) (9.166.466)
Genel yonetim giderleri (-) (129.378) (2.128.451)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 2.981.095 137.680
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) (221.939) (595.843)
Esas Faaliyet Kari (Zararn) 4.912.158 49.257.822
TFRS 9 Uyarinca Belirlenen Deg. Diis. Kazanglari
(Zararlan) ve Deg. Diis. Zararlarinin ipt. (79:937) 133.59%
Finansman Geliri (Gideri) Oncesi Faaliyet Kart 4.832.201 49.411.819
(Zaran)
Finansman gelirleri 4.930.427 5.308.954
Finansman giderleri (-) (12.938.162) (169.627)
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Oncesi Kari (Zaran) (3.175.534) 54.551.146
Siirdiiriilen faaliyetler vergi gelir/gideri 775.866 (12.200.717)
- Donem vergi gideri (425.508) (642.719)
- Ertelenmis vergi geliri/gideri 1.201.374 (11.557.998)
Diénem Kari (Zarari) (2.399.668) 42.350.429
Donem Karinin (Zararinin) Dagihmi
- Ana Ortaklhk Paylart (2.399.668) 42.350.429
ray Dayilid Nazang uvivi) VWAV

. Diger Kapsamli Gelirler
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Maddi Duran Varliklar Yeniden Degerleme Artiglar:

821.062 1.009.230
(Azalslar), Vergi Sonrasi
Tan. Fay. Plan. Birikmis Yeniden Olciim Kazanglari

(126.446) 6.001
(Kayiplar). Vergi Sonrasi
Toplam Kapsamh Gelirler (1.705.052) 43.365.660

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

Sirket’in gayrimenkul yatirim ortakhig1 doniisiim amaciyla 10.09.2021 tarihi itibariyle tescil
stireci tamamlanmis olup, Sirket’in, GYO Tebligi’'ne gore portfoy sinirlamalarina uyumun

kontroli tablosu asagidaki gibidir:

Konsolide olmayan (bireysel) finansal tablo . .
ligili Diizenleme 30.09.2021 31.12.2020
ana hesap kalemler
A | Parave Sermaye Piyasasi Araglari 111-48.1. Md. 24 / (b) 3.712.720 887.687
B| Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
111-48.1. Md. 24 / (a) 1.452.080.956  783.114.907
Projeler, Gayrimenkule Dayah Haklar
C| Istirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) - -
lliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari
[11-48.1. Md. 23 / (f) 159.740* -
Olmayan)
Diger varhklar 845.432.333  343.885.252
D| Toplam varhklar (Aktif toplami) 111-48.1. Md. 3/ (p) 2.301.385.749 1.127.887.846
E| Finansal Borglar [11-48.1. Md. 31 - -
F | Diger Finansal Yiikiimliiliikleri 111-48.1. Md. 31 432.865 469.882
G| Finansal Kiralama Borglar [11-48.1. Md. 31 - -
H| iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) [11-48.1. Md. 23 / (f) 822.338.229  233.744.992
| Ozkaynaklar [11-48.1. Md. 31 203.745.628  (18.078.128)
Diger kaynaklar 1.274.869.027 911.751.100
D| Toplam kaynaklar 111-48.1. Md. 3 / (p) 2.301.385.749 1.127.887.846
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Konsolide Olmayan (Bireysel) Diger Finansal . 30 Eyliil 2021 | 31 Arahk 2020
Ilgili Diizenleme
Bilgiler (TL) (TL)

Para ve Sermaye Piyasasi Araglarinin 3

Al | Yillik Gayrimenkul Odemeleri [gin Tutulan [11-48.1. Md. 24 / (b) - -

Kismi
A2 | Mevduat/Katilma Hesabi [11-48.1. Md. 24 / (b) 3.693.803,00 32.212,00
A3 | Yabanct Sermaye Piyasasi Araglan [11-48.1. Md. 24 / (d) - -

Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule - -
B1 111-48.1. Md. 24 / (d)
Dayali Projeler. Gayrimenkule Dayah Haklar

B2 | Aul Tutulan Arsa/Araziler [11-48.1. Md. 24 / (c) - -
C1 | Yabanci istirakler 111-48.1. Md. 24 / (d) - -
C2 | Isletmeci Sirkete istirak 111-48.1. Md. 28 - -
J | Gayrinakdi Krediler 111-48.1. Md. 31 1.025.000.000* -

Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti - -
K |Ortakliga Ait Olmayan {potekli 111-48.1. Md. 22/ (e)

Arsalarin {potek Bedelleri

Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi - -
L I11-48.1. Md. 22 /(1)
Araglart Yatinnmlarinin Toplami

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

* Sirketin iligkili tarafi olan Pasifik Gayrimenkul Yatiim insaat A.S.’nin kullandig1 kredilere
verilen kefaletlerden olusmaktadir. S6z konusu kefaletler genel kredi limiti i¢in verilmis olup
gercek kisi ortaklarin ve ortaklarin sahip oldugu diger sirketlerin de kefalette imzalan
bulunmaktadir. Ancak bu kefaletler, finansal tablo tarihi olan 30.09.2021 itibariyle s6z konusu
olan durumunu gostermekte olup; Sirket 26.10.2021 tarihinde belirtilen kefalet tutarinin
275.000.000 TL’lik kismindan ve 29.11.2021 tarihinde ise geriye kalan 750.000.000 TL’lik

kismindan ¢ekilmistir. Sirket’in mevcut durumda kefalet yiikiimliiliigii kalmamustir.
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. Asgari/
. Cari Onceki
Portfoy Simirlamalar ligili Diizenleme Azami
Dénem Donem
Oram

Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti
1| Ortakhga Ait Olmayan ipotekli Arsalarin 111-48.1. Md. 22 / (e) 0,00% 0.00% | <%]I0
ipotek Bedelleri

Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal Projeler,

2 I11-48.1. Md. 24 / (a).(b) | 63.10% | 69.43% | >%51
Gayrimenkule Dayali Haklar

3 | Para ve Sermaye Piyasasi Araglan ile [stirakler [11-48.1. Md. 24 / (b} 0,16% 0,08% | <%49

Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali

Projeler, Gayrimenkule
4 . . 111-48.1. Md. 24 / (d) 0.00% 0,00% < %49
Dayal Haklar, Istirakler. Sermaye Piyasasi

Araglar
5| Aul Tutulan Arsa/Araziler [1-48.1. Md. 24 / (¢) 0,00% 0,00% <%20
6 | Isletmeci Sirkete Istirak 11-48.1. Md. 28 / 1(a) 0,00% 0.00% <%10
<
7 | Borglanma Sinir1 (*) 11-48.1. Md. 31 403,82% [ -1295,57%
%500

TL ve D6viz Cinsinden Vadeli-Vadesiz

8 111-48.1. Md. 24 / (b) 0,16% 0,00% <%I10
Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi

Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasast
9 [11-48.1. Md. 22/ (1) 0,00% 0,00% | <%!10
Araglar1 Yatirimlarinin Toplami

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

(*) 30.09.2021 tarihi itibariyle bor¢lanma simir1 hesaplamasina, iligkili taraf olan Pasifik
Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S.’ye olan ticari olmayan borglarin dahil edilmis olmasi
nedeniyle, bu borglara yonelik Pasifik Yatirnrm GYO’nun 1.025.000.000 TL tutarindaki
kefalet sozlesmeleri miikerrerlik saglamamasi adina hesaplamaya dahil edilmemistir.
Sirket’in iligkili tarafi olan Pasifik Gayrimenkul Yatirim ingaat A.S.’nin kullandig:
kredilere yonelik kefalet verilmis olup, s6z konusu krediler Sirket’in projelerini finanse
etmek amaciyla kullaniimaktadir. Sirket ile birlikte gergek kisi ortaklar ve diger iliskili
luzei Kigilikierin de kelalet soziegmelerinde musiereken ve muteseisli olarak borgiu ve
kefil sifat1 ile imzalar1 bulunmaktadir. S6z konusu bu kefaletlere konu borglar, finansal

durum tablosunda iliskili taraflara borglar altinda raporlandig: igin portféy sinirlamalar

tablosunda miikerrerlik olmamas1 adina borglanma sinir1 hesabindan dikkate alinmamustir.




Konu hakkinda detayh agiklamaya, is bu izahnamenin “Onemli Sozlesmeler” bashkli 22.

Boliimiinde yer verilmistir.

30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla “Portfdy Sinirlamalarina Uyumun
Kontrolii” bashkli dipnotta yer verilen bilgiler; SPK Seri: II, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi’nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan
tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, GYO Tebligi’nin portfoy sinirlamalarina uyumun

kontroliine iliskin hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmistir,

Yatirimel, yatinm kararim vermeden once ihragginin finansal durum ve faaliyet
sonuclarma iliskin ayrintili bilgilerin yer aldig isbu izahnamenin 10 ve 23 no’lu

béliimlerini de dikkate almahidir.

5. RISK FAKTORLERI

Halka arz olacak paylara yonelik vapilacak yatirimlar ¢esitli riskler icermektedir. Bu
nedenle, herhangi bir yatirim karari alinmadan once yatirimcilarin, asagida belirtilen riskler
de dahil olmak iizere, isbu Izahname'de belirtilen tiim bilgileri dikkatlice degerlendirmeleri
gerekmektedir. Asagida belirtilen risklerin gerceklesmesi durumunda Sirket’in olumsuz
etkilenecegi ve dolayisyla halka arz olacak paylarin degerinin diigsebilecegi ve yatirimin

tamamini veya bir kismini kaybedebilecegi yatirim tarafindan géz oniinde bulundurulmalidir.

Asagida belirtilen riskler karsilasilabilecek tiim riskleri kapsamamaktadir. Halihazirda
bilinmeyen ya da Sirket yonetimi tarafindan esasli olarak degerlendirilmeyen, ancak
gerceklesmeleri halinde, Sirket’in faaliyetlerine, faaliyet sonuglarina, likiditesine, mali
durumuna ve gelecege yonelik beklentilerine zarar verebilecek bagka risk faktorleri meveut
olabilir. Risk faktorlerinin asagidaki sunum swalamast Sirket yonetiminin séz konusu

risklerin gerceklegsme olasiligi veya onemi bakimindan yaptigi bir degerlendirmeye gore

belirlenmis bir sunum swalamas: olarak diisiiniilmemelidir.
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5.1. ihragciya ve faaliyetlerine iliskin riskler:

irket’in mevcut projeleri yapim asamasinda olup projelerin tamamianmas gecikebilir.
proj yap p proj 8

Sirket’in portfoylinde devam eden bir proje ile Emlak GYO ile yapilan sozlesme geregi
parsellerin birlestirilmesi sonucunda ruhsat ve proje islemlerine baglanacak bir proje olmak
iizere hali hazirda iki adet proje bulunmaktadir. Bu projelerden ilki Merkez - Ankara Projesi,
diger projesi ise Emlak GYO ile yapilan sézlesme geregi parsellerin birlestirilmesi sonucunda
ruhsat ve proje islemlerine baslanacak olan Next Level Istanbul Projesi’dir. S6z konusu
projelerde gecikmeler yasanma olasiligt mevcuttur. Gecikmenin pek ¢ok kaynag olabilecegi
gibi 6zellikle; son donemde yasanan pandemi, miicbir sebepler, izin ve ruhsatlarla ilgili
sorunlar, finansal, hukuki veya yargisal sorunlar, kararlar, ingaatla ilgili yasanan sorunlar veya
sair sebepler sayilabilir. Projelerinin ilerleyisindeki gegici kisa veya uzun siireli veya siirekli
durmalar, duraklamalar, aksamalar, gecikmeler Sirket’in faaliyetlerini, faaliyet sonuglarini,

finansal durumu ve ileriye yonelik beklentileri 6nemli derecede olumsuz etkileyebilir.

Sirket, %99 hissesine sahip oldugu Pasifik-Merkez Adi Ortakligi araciligiyla Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. ile projenin anahtar teslimi igin s6zlesme diizenlemistir.
Adi Ortaklik bu projede Yiiklenici olarak, her ne kadar ingaat konusunda deneyimli ekiplerle
calisiyor olsa da alt yiiklenicilerin performansini etkin olarak sahada denetlemektedir.
Yiiklenici, alt yiiklenicilerden kaynaklanan durma, gecikmeler, fesih haklari, ¢esitli cezai
sartlar, hak edis odemelerinin ertelenmesi vb durumlarla karsilasabilir. Bu ve benzeri
durumlar; Proje’nin planlanan takvime uygun zamanda ve Yiiklenici Sozlesmesi hiikiimlerine
uygun olarak gergeklestirilememe ve bunun sonucunda hasil olacak zararin, alt yiikleniciler
tarafindan Proje’nin karlihgini etkilemeyecek sekilde tam ve etkin olarak telafi edilememesi

risklerini barindirmaktadir.
Projelerinin satist safhasinda beklenen bagar: saglanamayabilir.

Sirket projelerinden; konut, ofis, AVM ve diger ticari alanlar ile Otel satigindan gelir elde
edecegini o6ngormektedir. Sirket s6z konusu gayrimenkullerin satis ve pazarlama
stratejiierinde  baganii olinayabiiir. Projeleie geiecek laicbin  bekientiierden az olimasi,
gayrimenkullerin Sirket’in tahmin ettigi oranda satilmamasi veya Sirket’in 6ngérdiigii hizda
satilmamas: riskleri mevcuttur. Konut, ofis ve ticari alan satiglart adet olarak Sirket’in
dngoriilerinin altinda seyredebilecegi gibi, satis fiyatlar1 da Sirket’in beklentilerinin altinda

gklesebilir. Sirket gayrimenkul satiglarini diledigi fiyatlardan gergeklestiremeyebilir,




maliyet artisini fiyatlara tam ve zamaninda yansitmayabilir ve neticede Sirket’in elde ettigi
toplam satis geliri beklendigi satis gelirinin altinda kalabilir. Bu durum Sirket’in faaliyet

sonuglarini, finansal durumunu ve ileriye yonelik beklentilerini dnemli derecede olumsuz
etkilebilir.

Sirket’in elde edecegi kar; gayrimenkullerinin satis1 ve portfoyiindeki gayrimenkullerin piyasa
degerlerindeki artiy ve azalisa bagli olup, satis hasilatina ve Sirket envanterlerindeki
gayrimenkullerin giincel piyasa degerine gore degiskenlik gosterebilecektir. Satis gelirlerinin
bugiinden 6ngorillemeyen nedenlerden &tiirii yeterli diizeyde gergeklesmemesi ya da yeterli
artiglar gésterememesi dagitilabilecek kar payt miktarini, Sirketin faaliyet sonuglarini, mali

durumunu, ileriye yonelik beklentilerini olumsuz yonde etkileyebilir.

Proje’nin ingaat maliyeti biit¢elenen maliyeti agabilir.

Sirket’in Merkez Ankara Proje’sinin planlanan tamamlanma tarihi 2025 yihdir. Kiiresel arz-
talep dengesinde olusabilecek bozulmalar ve kurdaki dalgalanmalar emtia fiyatlarinda artiga
yol agarak Proje’nin insaat asamasinda Sirket’in insaat maliyetlerini arttirabilir. Kiiresel bazda
yasanabilecek ekonomik ve finansal krizlere ek olarak jeopolitik riskler nedeniyle Tuirkiye'de
finansal piyasalarda dalgalanma yasanmas: da Sirket’in gelirlerin etkilenmesine neden
olabilir. Sirket’in gelir ve maliyetlerinin global ve yerel makroekonomik kosullardan
etkilenmesi nedeniyle bu kosularda meydan gelebilecek olumsuz gelismeler operasyonel
maliyet kalemlerinde artisa neden olabilir. Genel olarak gayrimenkul sektoriinde olusabilecek
bir durgunluk ya da kriz, talebin ve buna parelel olarak gayrimenkul fiyatlarin gerilemesine
sebep olabilir. Bu durumda tiim sektérde oldugu gibi Sirket’in portfdy degerinin etkilenmesi

s6z konusu olabilir.

Ayrica projelerin ingaati 6zelinde tahmin edilemeyen giigliikler, duraklamalar, gecikmeler de
maliyet artisina sebep olabilir. Sirket, her ne kadar fizibilite asamasinda Grup Sirketlerinin
ingaat tecriibesinden ve birikiminden faydalanmis, proje baslamadan &nce arazi, zemin etlitleri
gibi gerekli hazirlik g¢aligmalarini tamamlamis ve ingaat biitgesini ¢ikartmis, olsa dahi,
gﬂ.y"imf’nlﬂ'l r\mjplprindp, Azellikle hi'gyv‘i!.' ﬁlf;elzli insnnﬂarda her 7aman ractianahilecel
ongoriilemeyen maliyet artislar1 ve proje degisiklikleri, Sirket’in Proje igin ayirdig biit¢esinin

disina ¢ikilmasina ve ingaatin tahmini maliyetlerin {istiinde bir maliyetle bitirilmesine sebep

olabilir. Ozellikle insaatta ilacak demir, ¢elik gibi ithal malzemelerinin fiyat artislan




Alt Yiiklenicilerden kaynakli riskler olabilir.

Anahtar teslimi seklinde imzalanan proje insaatlarim gerceklestirme yiikimliligi Adi
Ortakliga verilmekle birlikte, Sirket, s6z konusu projeler kapsaminda alt yiiklenicilerle
sdzlesmeler yapmaktadir. Sirket, alt yiiklenicilerin iglerini sahada, yakindan denetlemekte ve
tiim planlarin projeye uygun olarak yapilip yapilmadigina dair nihai onaylarin1 vermektedir.
Projelerin bugiinden 6ngoriillemeyen nedenlerden &tiirii planlanan zamanda tamamlanmamasi
nedeniyle séz konusu projelerin teslimi gecikebilir. Bu durum projelerden elde edilmesi
planlanan gelirin zamaninda saglanamamasina neden olabilir ve Sirket’in nakit akigini

dolayisiyla karliligini olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in Sermaye Piyasast Kanunu ve ilgili mevzuatn yani sira, gesitli Kanun ve

yonetmelikler geregi cesitli izin ve ruhsatlar alinmas: gerekmektedir.

Sirket faaliyetleri Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuatin yani sira, baglica 634 sayili
Kat Miilkiyeti Kanunu, 2644 sayilh Tapu Kanunu, 3194 sayili imar Kanunu, 5393 sayih
Belediye Kanunu, 5543 sayili Iskan Kanunu, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu, 6098 say1li
Tiirk Borglar Kanunu ve ilgili mevzuat hitkiimlerine tabidir. Sirket’in tabi oldugu mevzuat
bagh diizenleyici kanunlar, yonetmelikler ve/veya buna benzer hususlarda zaman iginde
gerceklesebilecek degisikliklerin veya Sirket’in tabi olacagi yeni kanuni diizenlemelerin
ylirlirliige girmesinin Sirket’in faaliyetlerini etkileme riski bulunmaktadir. Gelecekte kanun,
yonetmelik ve/veya mevzuatta yapilabilecek yasal diizenlemelerdeki kisitlamalar Sirket’in

faaliyetlerini olumsuz yonde etkileyebilir.
Sirket faaliyetlerinin devaminda ¢egitli hukuki dava ve ithaflarla karsilagsabilir.

Sirket faaliyetlerini yiiriitiirken ticari iliski igine girdigi kisilerle hukuki ihtilaflar yasayabilir
ve bu uyusmazliklar neticesinde davalara ve buna bagh gesitli yaptirimlara maruz kalabilir.
Gelecekteki gayrimenkul proje faaliyetlerinde; alt yiikleniciler, tedarikgiler veya idari
kurumlarla gesitli hukuki uyusmazhklara maruz kalabilir. Sirket’in faaliyet gosterdigi
gayrimenkul gelistirme sektorii, kamu otoriterce sik denetlenen ve regiile edilen bir sektor
oimast sebebi iie gerek Proje asamasmda gereh Proje’nin hdyata gegiriimesinden soura
gerceklestirilen eylemlerde diizenleyici otoriter tarafindan uygunsuz nitelendirilebilecek

durumlar meydana gelebilir, bu gibi olumsuz durumiarda idare tarafindan Sirket’in sahip

_-aldygu ruhsat, lisans, izin veya diger belgeler iptal edilebilir, uygunsuz oldugu degerlendirilen




faaliyetlerini, mali durumunu, faaliyet sonuglari ileriye y6nelik olumsuz etkileyebilecek

sonuglar ve operasyonel aksakliklar meydana gelebilir.

Projenin altyapisimin yapilmast Projenin insasimin énemli bir unsurudur; gecikmeler,

aksakliklar olabilir.

Projenin insasinin bir pargasi olarak yol baglantisi, kanalizasyon, elektrik, su baglantilari gibi
temel altyapinin yapilmasi, baglantilarinin gergeklesmesi gereklidir. Sirket portfSyiine aldig:
projelerindeki parsel sinirlari igerisinde yer alan ingaatlarin kalici altyapisiny, ilgili idarelerden
onayli projeleri uyarinca yapmaktadir/yapacaktir. Parsel sinirlar1 disindaki kamusal alanlar,
imar yollarindaki alt yapi ¢alismalari ilgili idarelerin sorumlulugundadir. Ilgili idarelerin bu

altyapiy1 yapmakta gecikmeleri Proje’nin tamamlanmasinda aksakliklara sebep olabilir.

5.2. Thraceinin icinde bulundugu sektére iliskin riskler:
Gayrimenkul ve gayrimenkul yatirim ortakligi (GYO) sektiriine iliskin riskler

Sirket’in faaliyet gosterdigi GYO sektdriiniin bityiime, enflasyon, igsizlik ve tiiketici giiveni
basta olmak iizere makroekonomik gelismelere hassasiyeti yiiksektir. Ekonomik biiyiimede
yavaslama, kisi basina milli gelirde azalisa ve gayrimenkul talebinde diisiise neden olarak,

sektdriin bitylime performansi iizerinde risk olusturabilir,

Tiirkiye gayrimenkul piyasasi1 dongiisel bir yapiya sahiptir ve pek ¢ogu makroekonomik
nitelikte olan ve Sirket kontrolii disinda bulunan sayisiz faktorden etkilenmektedir. Bu
faktorler arasinda ekonomik kosullarda meydana gelen olumsuz degisikliklerin etkisi, genel
olarak gayrimenkul piyasasinin kosullar, tiiketicilerin satin alma giicii ve harcama diizeyleri,
perakendecilerin ve konut alicilarinin mali durumlari, faiz oranlarindaki degisiklikleri
enflasyon oranlari, finansman olanaklarinin yeterliligi ve maliyeti, gevreyle ilgili yasa ve
yonetmelikler, imar, insaat ve iskan yasalart ve yonetmelikleri ve benzeri faktérler yer
almaktadir. Bu faktérlerden herhangi biri, Sirket’in tahmin edilenden daha fazla harcama
yapmasina veya gayrimenkul satig hasilatlarini tahsil edememe veya gayrimenkul satiglarini
gerceklestirememe neticesinde, beklenenden daha az gelir elde etmesine neden olabilir. Bu

faktorler ayn1 zamanda gayrimenkullerin degerlerini diisiirebilir ve beklenenden daha diisiik

yatirnm karliligina yol acabilir. Neticede, Sirket faaliyetleri paylarmm piyasa degeri ve




Gayrimenkul degerlerine ve degerleme sistemine iligkin riskler

Gayrimenkul degerlemesi, her bir gayrimenkuliin farkli nitelige sahip olmast ve tahmin ve
varsayimlarda bulunma geregi nedeniyle, dogasi geregi ©6znel bir islemdir. Neticede,
degerlemeler varsayimlara tabidir. Gayrimenkullerle ilgili olarak degerleme sirketleri
tarafindan yapilan degerlemelerin fiili piyasa rayiglerini ya da satis veya kiralama fiyatlarini

yansitacagina dair herhangi bir garanti bulunmamaktadir.

Gayrimenkullerin degerleri, genel gayrimenkul talebine, global ekonomik etkenlere, belirli bir
bolgeye iliskin oradaki rekabet uyarinca artan ya da azalan yatinm imkanlarina gore
degiskenlik gostermektedir. Ayrica gayrimenkul degerleri s6z konusu gayrimenkul sahibinin
kontrolii disinda ortaya ¢ikan idari diizenlemeler ve kanunlardaki degisiklikler, politik

etkenler, finansal piyasalarin durumu gibi dis etkenlerden dolayi olusacak dalgalanmalara da

agiktir.
Yasal mevzuat ve sumrlamalara uyulmamasi

Sirket, SPK’nin gayrimenkul yatinm ortakliklarina iligkin diizenlemelerine tabi hale gelmis ve
bu statiisiinii koruyabilmek igin ilgili diizenlemelerde yer alan kosullart saglamasi
gerekmektedir. Bu kosullar arasinda Sirket’in gayrimenkul yatirimlarina iliskin gereklilikler,
portfoy sinirlamalari, gayrimenkule iliskin olmayan yatinmlar ve finansal borglar ile ilgili
sinirlamalar, kurumsal yonetim ile ilgili olan gereklilikler ve SPK’ya yapilacak raporlamalara
iliskin yiikiimliiliikler bulunmaktadir. Sirket’in bu kosullar saglayamamasi veya kaybetmesi
halinde; idari para cezasi almasi, faaliyetlerinin gegici veya siirekli olarak durdurulmas: ve

gayrimenkul yatirim ortaklig statiistinii kaybetmesi s6z konusu olabilir.
Vergi ve yasal mevzuat degisikligi

Sirket’in faaliyetleri ile Sirket tarafindan yapilacak yatinmlarin vergisel sonuglar yasal
diizenlemelere tabidir. Sirket’in tabi oldugu mevzuatlarda yasanabilecek degisiklikler
Sirket’in faaliyeti ve finansal durumunu etkileyebilir. GYO sirketleri Kurumlar Vergisi’nden
istisnadir. Ayrica GYO kazanglarindan dagitilsin ya da dagitiimasin yapilacak stopaj orani %0
olarak belirlenmistir. Sirket’in gayrimenkul yatinm ortakhiini statiisiinii kaybetmesi halinde,
gayrimienikui yaurin ottakilkiarning tanian vergi muailyet ve istisnaiarnndan yarariamna
imkdn: da kalmayacaktir. Ayrica, vergilendirme orani dahil ilgili mevzuatta yapilacak

egisiklikler dagitilabilir kar tutarini ve Sirket’in faaliyet sonuglarim etkileyebilir.




ﬁ“’ﬁ?ﬁd@misinin etkilerininy glirmesi, yeni varyasyonlarin veya yen bir salginin yaratabilecegi

Sektorel rekabet

Tiirkiye gayrimenkul sektorii rekabetin yiiksek oldugu bir sektérdiir. Sektérde faaliyet
gosteren diger sirketler tarafindan sunulan gayrimenkullerin kalitesi ve Sirket’in portfyiinde
bulunan gayrimenkullere benzerligi, sektordeki yogun rekabete bagli olarak piyasadaki arz-
talep dengesinin arz lehine bozulmasi Sirket’in gelirlerinde azalmaya sebep olabilir. Bu
ihtimallerden herhangi birisinin gerceklesmesi ise Sirket’in beklenenden daha diisiik gelir elde

etmesine neden olarak Sirket’in faaliyet sonuglarim ve finansal durumunu olumsuz olarak

etkileyebilir.
Makroekonomik Gelismeler

Yurti¢i ve yurtdisi piyasalarda olusabilecek ekonomik krizler, daralmalar, devaliiasyon ve
siyasi riskler, kiiresel veya bolgesel bazda yasanabilecek ekonomik ve finansal krizler,
Jjeopolitik riskler Tiirkiye’de finansal piyasalarda dalgalanmalar yasanmasina sebep olabilir.
Ulkeleraras: yasanan jeopolitik veya siyasi gerilimler Tiirkiye’de turizm ve gayrimenkul
gelistirme sektdriinde olumsuz etkilere sebep olabilmekte, bu sektdérde ve bu sektérlerin alt
sektorlerinde faaliyet gosteren sirketleri de olumsuz etkilemektedir. Ayrica uluslararasi ve
yurtigi gelismeler, ornegin, gelismis {ilke merkez bankalarinin para politikalarini

degistirmeleri, kur, faiz gibi temel makroekonomik degiskenleri etkileyerek dalgalanmalarina

sebep olabilmektedir.

Covid-19 ve benzeri salgin hastaliklar Sirket’in faaliyet sonuclarint olumsuz yionde

etkileyebilir.

Covid-19 pandemisi ile miicadele kapsaminda Tiirkiye’de dénemsel olarak karantina
uygulamalari, sokaga c¢ikma kisitlamasi, seyahat kisitlamasi gibi giindelik ve sosyal hayati
onemli olciide etkileyen onlemler getirilmistir. Covid-19 pandemisinin devam etmesi veya
ileride karsilagilabilecek olasi mutasyon ve salginlar son dénemde toparlanmakta olan kiiresel
iktisadi faaliyetin tekrar yavaslamasina ve sermaye akimlarinin diigmesine, iilkemizde kamu
saghg tedbirleri kapsaminda kisitlamalarin devam etmesine ve ekonomik daralmanin
artinasila sebep olabiiir. Bu durum gayrimenhui sekiorunu de viumsuz etkiieyebiiir, yurtici
hane halkinin genel olarak harcamalarinmi kisitlamasi Sirket’in satig gelirlerini azaltabilir.
Sirket Covid-19 pandemisi siiresince Proje’nin insaatinda ve satis faaliyetlerinin

devamliliginda ve satiglarda 6nemli bir duraklama yaratmadigi inancindadir. Ancak, Covid-19
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endise ve tedbirlerin ekonomiyi olumsuz etkilemesi Tiirkiye’de finansal piyasalarda
dalgalanmaya neden olabilir ve bu durum Sirket’in gelirinde tahmin edilemeyen diisiisler ve
maliyet kalemlerinde tahmin edilemeyen artiglara sebep olabilir ve Sirket’in faaliyetleri,

finansal sonuglari, karlilig1 ve gelecek beklentileri olumsuz yonde etkilenebilir.

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

1. Kar pay1 (temettii) geliri: Sirketlerin hesap dénemi igerisinde elde ettikleri karin
dagitilmasindan saglanan gelirdir. Sirketler karini nakden veya temettiiniin sermayeye ilavesi

suretiyle pay ihrac ederek dagitabilir.

2. Sermaye kazanci: Zaman iginde payin degerinde meydana gelen artistan elde edilen

gelirdir.

ihrag edilecek paylara yonelik riskler; kar payi gelirine iliskin riskler, sermaye kazanciyla

ilgili risklerden olugmaktadir.

SPK uyarinca halka agik anonim ortakliklar, karlarin1 genel kurullan tarafindan belirlenecek
kar dagitim: politikalan g¢ergevesinde ve ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak dagitirlar.
Bu cergcevede Sirket’in gelecekte yatirimcilara kar payi dagitacagina iliskin bir garanti
bulunmadig1 gibi kar elde edecegine dair bir taahhiidii de bulunmamaktadir. Ortakligin kar
payt dagitimi gerceklestirebilmesi igin oncelikle Sirket’in ilgili yili kar ile tamamlasa dahi
Yonetim Kurulunun karin ne sekilde kullanilacag: yéniinde karar alarak Genel Kurul’a teklif

etmesi gerekmekte olup, kar dagitim1 Genel Kurul’un onayindan sonra ger¢eklesebilmektedir.

Sirket’in mali tablolan TFRS ve VUK (Yasal Kayitlar) diizenlemelerine gore
hazirlanmaktadir. Bu sekilde hazirlanan mali tablolarda her iki diizenlemeye gére donem net
karinin farklilik géstermesi ve bunun sonucunda kar dagitiminin daha diisiik olan kar tutar:
tizerinden yapilacak olmasi, Sirket kar pay1 beklentisini olumsuz yonde etkileyebilir. Olumsuz
yonde etkilenebilecek kar payr beklentisi Sirket finansal durumunu ve faaliyet sonuglarini

etkileyebilir.

Sirket’in dagitilabilir kart bulunmayabilir. Zarar edilen yillarda Sirket’in dénem karindan kar

pay! dagitmasi miimkiin olmayacaktir ve Sirket ge¢cmis yil karlarin1 dagitilmamasi y6niinde

kara alabilir. Yonetim Kurulu ve Genel Kurul Sirket’in kar dagitimi politikasina uygun olarak




Sirketin dagitilabilir karinin tamaminin dagitilmamasina, Sirket biinyesinde tutulmasina karar

verebilir.

Sirket’in finansal performansinin beklentilerin altinda olusmasi veya sermaye piyasalarinda
yaganacak olumsuzluklar nedeniyle Sirket’in paylarinin fiyati diisebilir. isbu izahname
gergevesinde ihrag edilecek Sirket paylarinin piyasa degerinin ihrag fiyatina ulasmamasi ve bu
fiyatin tizerine ¢gikmamasi da miimkiindiir. Yatirimeilar satin aldiklar Sirket paylarini satin

aldiklan fiyattan veya iizerinde bir fiyattan satamayabilirler.

Ihrag edilecek paylara iligkin diger bir risk olarak, halka arz edilecek B grubu Sirket paylari
icin Borsa Istanbul’da yeterli islem hacmi olusmayabilir. Borsa Istanbul’da paylara iliskin
likidite olugsmamast durumunda yatirimcilarin sahip olduklari paylar: alip satma kabiliyetleri
sinirlanabilir, pay sahipleri ellerindeki paylari istedikleri fiyattan, tutarda ve zamanda

satamayabilir ve bu durum piyasada islem goérecek paylarin fiyatindaki dalgalanmalari

artirabilir.

5.4. Diger riskler:

5.4.1 Likidite Riski

Likidite riski, Sirket’in net fonlama yiikiimliiliikleri yerine getirmeme ihtimalidir. Sirket
yonetimi likidite riskini, giinliikk islemler igin yeterli seviyede nakit ve nakit benzeri
bulundurmak ve yiiksek kalitedeki kredi saglayicilarinin erisilebilirligini siirekli kilmak

suretiyle bilangonun beklenen nakit akisina uygun yénetilmesi prensibi ile bertaraf etmeye

calismaktadir.

Sirketin donemler ititbariyle yiikiimliiliikleri asagidaki tabloda ggsterilmistir.

30.09.2021
Yiikiimliiliikler (TL) Defter Degieri | 3 aydan kisa 3-12 ay arasi 1-5 yu arasi
Diger Finansal Ykiimliliikler 432.865 - 320.018 112.847
Ticari Borglar 69.135.830 - 69.135.830 -
Diger Borglar 842.019.252 - 4.042.819 837.976.433
Ciiviviniig Geliiiv 1.181.456.655 - 1.101.420.695
Calisanlara Saglanan Faydalar
Kapsamnda Borclar. 4.476.255 1.281.499 366.133 2.828.623
Toplam Borg 2.097.560.895 1.281.499 73.864.800 2.022.414.596

pasifik Gayrimg

el




31.12.2020

Yiikiimliiliikler (TL) Defter Degeri | 3 aydan kisa | 3-12 ay aras: 1-5 yil aras:
Diger Finansal Yikiimliliikler 469.882 - 320.454 149.428
Ticari Borglar 21.612.341 - 21.612.341 -

Diger Borglar 240.657.036 - 767.635 239.889.401
Ertelenmis Gelirler 881.738.977 - 48.007 881.690.970
Calisanlara Saglanan Faydalar

Kapsaminda Borglar 1.485.512 362.153 93.879 1.029.480
Toplam Borg 1.145.963.748 362.153 22.842.316 1.122.759.279

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

Ertelenmis gelirler kalemi Merkez Ankara Projesi kapsaminda satigi yapilmis ancak teslimati

yapilmamig gayrimenkuller i¢in alinan 6demelerden olusmaktadir.

5.4.2 Kur Riski

Kur riski, Sirket’in Amerikan Dolari ve Euro yabanci para bor¢ ve varliklara sahip

olmasindan kaynaklanmaktadir. Ayrica, Sirket’in yaptig1 islemlerden dogan kur riski vardir.

Bu riskler, déviz pozisyonunun analiz edilmesi ile takip edilmekte ve simirlandirilmaktadir.

Sirket’in  yabanci para

cinsinden

parasal

ve parasal

olmayan

yiiktimliiliklerinin bilango tarihi itibariyle dagilimi asagidaki gibidir:

varliklarinin  ve

30.09.2021
Toplam TL

Déviz pozisyonu tablosu USD EUR GBP

Karsihg)
Nakit ve nakit benzerleri 57 498 871 16.029
Pesin Odenmis Giderler 16.096 - - 142.338
Ticari Borglar -43.687 - - -386.337
Net Yabanci Para Pozisyonu -27.534 498 871 -227.970

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu




31.12.2020
Toplam TL
Déviz pozisyonu tablosu USDb EUR GBP
Karsihig
Nakit ve nakit benzerleri 89 3.494 879 40.877
Net Yabanci Para Pozisyonu 89 3.494 879 40.877

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu
5.4.3 Kredi Riski

Finansal araglari elinde bulundurmak, karsi tarafin anlasmanin gereklerini yerine getirememe
riskini de tasimaktadir. Sirket yonetimi bu riskleri, her anlasmada bulunan karsi taraf igin
ortalama riski kisitlayarak karsilamaya c¢alismaktadir. Kredi limitlerinin kullanimi Sirket
tarafindan siirekli olarak izlenmekte ve miisterilerinin finansal pozisyonu, ge¢mis tecriibeler
ve diger faktorler g6z Oniine alinarak miisterilerinin  kredi kalitesi  siirekli

degerlendirilmektedir.

Sirket, kredi/alacaklarinin tahsil imkaninin kalmadigina dair objektif bir bulgu oldugu
takdirde ilgili kredi/alacaklar i¢in siipheli alacak karsihg ayirmaktadir. Ayrica finansal
varliklar olas1 bir deger diisiikliigiiniin tespiti amaciyla incelenir ve finansal varligin kayitli

degerinin gergege uygun degeri ile karsilastiriimasi suretiyle test edilmektedir.

Kredi riskine maruz varliklarin gériiniimii asagidaki gibidir.

Alacaklar
30.09.2021 Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Bankalardaki
iliskili Diger | iliskili | Diger Mevduar
Taraf Taraf Taraf Taraf

Raporlama tarihi itibariyle maruz
294.025 | 40.897.703 | 159.740 | 1.450.630 3.693.803
kalinan azami kredi riski

A.Vadesi gegmemis ya da deger
dusiikliigline ugramamis varhklarin net 294.025 40.897.703 | 159.740 | 1.450.630 3.693.803
defier degeri

B. Deger dusuklugune ugrayan varliklarin

net defter degerleri

-Vadesi gegmis (briit defter degeri) - s = = =

-Deger diisiikliigii (-) - - - . R

*Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu




Ticari Alacaklar Diger Alacaklar

31.12.2020 - - Bankalardaki
L iskili Diger iskili Diger Mevduat
Taraf Taraf Taraf Taraf
Raporlama tarihi itibariyle maruz
6.764.506 | 90.632.825 - - 881.325

kalinan azami kredi riski
A.Vadesi gegmemis ya da deger
diisiikliigiine ugramamis varhklarin net 6.764.506 | 90.632.825 - - 881.325

defter degeri

B. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin

net defter degerleri

-Vadesi ge¢mis (briit defter degeri) - - - - -

-Deger diistikliigii (-) - - - - .

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu
5.4.4 Sermaye Riski

Sirket’in sermayeyi yOnetmekteki amaci, hisse basina diigen kari yillar itibariyle
artirabilmektir. Bu amagla, biiylime ve faaliyet hacmini artirma hedefi vardir. Sirket,
biiyiimeyi kendi yarattifi i¢ fonlar kadar dis kaynaklara dayali olarak da saglar. Ancak

borglanma politikast izlenirken, bor¢/ 6zkaynaklar arasindaki dengeyi de korumaya

calismaktadir.

TL 30.09.2021 31.12.2020
Toplam Borglar* 911.587.947 262.739.259
Nakit ve Nakit Benzerleri (-) -3.712.720 -887.687
Toplam Borg - Nakit 907.875.227 261.851.752
Toplam Ozkaynak 203.745.628 -18.078.128
Toplam Borg-Nakit/Ozsermaye Oram 4,46 -14,48

*Sirket’in “Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliiliikkleri” kapsaminda bulunan “Ertelenmis Gelirler”

kalemi dahil edilmemistir.

Nakit ve Nakit Benzerleri hari¢ borglar, nakit ve nakit benzeri degerlerin toplam borg
tutarindan (bilangoda gosterilen kredileri, ticari ve diger borglar igerir) diisiilmesiyle

hesaplanir. Sirket yonetimi, mevcut borglarin yénetilebilmesi igin daha yiiksek tutarda karlilik
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Ayrica Sirket’i etkileyebilecek diger riskler agsagidaki gibi siralanabilir.

Ulkemiz geneli yiiksek deprem riski altinda bulunmakta olup, yeni insa edilen yapilar
yiiriirlikteki depreme dayanikli insaat diizenlemelerine uygun olarak insa edilmektedir.
Sirket’in portfoyiinde bulunan tiim gayrimenkuller depreme karsi sigortali olsa bile, olasi
biiyiikk 6lgekli bir deprem sonucunda s6z konusu gayrimenkullerin depremden
etkilenmeyecegine ve sigorta poligeleri uyarinca tiim zarari tazmin edebilecegine dair bir
kesinlik bulunmamaktadir. Bu nedenle yasanabilecek biiyiik 6lgekli depremlerin Sirket’in
faaliyetini ve finansal durumunu etkileme riski bulunmaktadir. Buna ek olarak sel, firtina,
toprak kaymas: gibi diger dogal afetler de Sirket’in faaliyetlerini siirdiirebilirligi iizerinde etki
yapma riski bulunmaktadir.

Dogal afet, salgin hastalik veya benzeri durumlarin meydana gelmesi Sirket ¢alisanlarinin
yaralanmasi, vefati, Sirket faaliyetlerinde aksamaya yol agmasi, Sirket’in ilgili kanun ve
hiikiimler g¢ergevesinde tazminat yiikiimliiligii altina girmesine neden olabilir ve Sirket
faaliyetlerini ve itibarin1 olumsuz etkileyebilir.

Tiirkiye’de veya diger iilkelerde teror saldirilarina veya diger tiirden ¢atismalara yonelik
tehditler veya fiilen gergeklesen saldirilar, Sirket’in mali durumu ve faaliyetleri iizerinde
olumsuz etki olusturabilir, gelirlerin azalmasina sebep olabilir.

Sirket’in yeni yatirnm karar1 almasi halinde isletme sermayesi ihtiyacinda ve finansal

bor¢lulugunda artis goriilebilir.




6. IHRACCI HAKKINDA BiLGIiLER

6.1. Thrager hakkinda genel bilgi:

6.1.1. Thrageinin ticaret unvam ve isletme adi:

Ticaret Unvani: Pasifik Gayrimenkul Ortakligi Anonim Sirketi

6.1.2. ihragginin kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numarasi:

Merkez Adresi Kizilirmak Mh. Next Level Blok No:3A Cankaya/ ANKARA

Ticaret Sicil Miidiirliigii | Ankara Ticaret Odasi

Ticaret Sicil Numarasi 453963

6.1.3. ihraccinin Kurulus tarihi ve siiresiz degilse, ongoriilen siiresi:

Sirket, Pasifik Grup Gayrimenkul Yatinm A.S. unvam ile, Ankara’nin Cankaya ilgesinde,

stiresiz olarak 11.12.2020 tarihinde kurulmus ve Kurul’un 12.08.2021 tarih ve 40/1235 sayili

iznini takiben, 10.09.2021 tarihinde Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S. unvanini

alarak gayrimenkul yatinm ortakligina doniismiistiir.

6.1.4. Thrageimin hukuki statiisii, tabi oldugu mevzuat, ihrageinin kuruldugu iilke,

kayith merkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax

numaralar:

Hukuki Statiisii

Anonim Sirket

Tabi Oldugu Yasal Mevzuat

T.C. Kanunlar

Kuruldugu Ulke Tiirkiye Cumhuriyeti
Kizihrmak Mah. Next Level Blok No:3A  Cankaya/
Merkez Adresi
ANKARA
Telefon +90 (312) 28547 70
Fax +90 (312) 285 47 80

Internet Adresi

www.pasifikgyo.com.tr




6.1.5. Ihracq faaliyetlerinin gelisiminde énemli olaylar:

Sirket, “Pasifik Grup Gayrimenkul Yatirim Anonim Sirketi” “Grup” unvani ile ilk olarak
Ankara Ticaret Sicil Mudiirliigii nezdinde 453963 sicil numarasi ile kurulmus ve 11.12.2020
tarihinde tescil edilmistir. Kurulusa iliskin esas s6zlesme 14.12.2020 tarih ve 10223 sayihi

Tirkiye Ticaret Sicil Gazetesi’nde ilan edilmistir,

25.03.2021 tarihli Genel kurul karari ile Sirket, 47.948.326,33 TL’si ortaklar tarafindan
nakden, 1.451.673,67 TL’si ise 2020 y1li net donem karindan karsilanmak {izere sermayesini
49.400.000 TL artinlarak, kurulusunda 50.000 TL olan 6denmis sermayesini 49.450.000
TL’ye yiikseltmistir. Sermaye artirimi 29.03.2021 tarih 1097 sayili Tiirkiye Ticaret Sicil

Gazetesi’nde ilan edilmistir.

08.04.2021 tarihli Sirket Genel Kurul Karari gergevesinde Pasifik insaat Gayrimenkul Yatirim
insaat A.S. aktifinde kayith bulunan Pasifik Merkez Adi Ortakliginin %49,10 oranindaki

hissesini kismi b6liinme yoluyla Sirket’e devredilmesi sonucu sermayesi 5.010 TL artirilarak
49.455.010 TL olmustur.

Sirket, 08.04.2021 tarihinde yapmis oldugu Olaganiistii Genel Kurul’unda almis oldugu karar
ile miisterek faaliyeti durumunda olan Pasifik Merkez Adi Ortakhgi’min kalan %49,10
hissesinin Pasifik Gayrimenkul Yatinm Insaat A.S.’den devralinmasina karar verilmistir.
Boylece Sirket Pasifik Merkez Adi Ortakligi’'nin %99°u oraninda payina sahip olmustur.
Ayrica, 28.04.2021 tarihinde Pasifik Levent Adi Ortakligi kurulmus olup, sirket, kurulus
asamasindan itibaren Adi Ortakligin %99°u oraninda pay sahibidir.

Sirket, 23.04.2021 tarihli Yonetim Kurul Karari ile sermayesini ortaklar tarafindan nakden
odenmesi yoluyla bir kez daha arttirarak, 49.455,010 TL olan Sirket sermayesinin
150.544.990 TL ortaklar tarafindan nakden karsilanmak tizere artirilarak 200.000.000 TL’ye
yiikseltilmesine karar verilmistir. S6z konusu degisiklik 3 Mayis 2021 tarih ve 10321 sayih

Tiirkiye Sicil Gazetesi’nde yayinlanmustir.

Next Level istanbul Projesi’nin yiiriitiilebilmesi amaciyla 28.04.2021 tarihinde Pasifik Levent
Adi Ortakhgi kurulmus olup, Sirket, kurulus asamasindan itibaren Adi Ortakhgin %99°u
oranimda pay sainbidir. Jirkel i ortak oidugu adi ortakitkla o1 oranmdaki payr Pasiilk
Gayrimenkul Yatirim insaat A.S. elinde bulundurmaktadir.

Kurul’un 12.08.2021 tarih ve 40/1235 sayili iznini takiben, Sirket, “Pasifik Gayrimenkul

Yatinm Ortakhgt A.S.” unvam ile gayrimenkul yatirim ortakhigina doniismiistiir.
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Ticaret Sicil Midiirligii tarafindan 10.09.2021 tarihinde tescil edilerek 13.09.2021 tarih

10407 sayili niishasinda ilan edilmistir.

Bu esas sodzlesme degisikliginden sonra Sirket

“Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” unvani ile faaliyetlerine devam etmektedir.

6.1.6. Depo sertifikasini ihra¢ eden hakkindaki bilgiler

Yoktur.

6.2. Yatirimlar:

6.2.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihraccimin

Onemli yatirnmlari ve bu yatirnmlarn finansman sekilleri hakkinda bilgi:

Tamamlanma Toplam Maliyet Tamamlanma Finansman
Yatirimlar
Yili (30.09.2021) Derecesi (%) Sekli
Satis Gelirleri
Sirket
Ozkaynaklar:
Merkez Ankara -
1 2025 2.116.162.408 TL %d4 Banka Kredileri
Projesi ve lliskili
Taraflardan
Alinan Diger
Borglar
Next Level Satis Gelirleri
istanbul Projesi
Halka Arz
(Emlak GYO ile Gelirleri
yapilan
° Sirket
sOzlesme geregi Ok i
zkaynaklar
2 parsellerin 2027 - - Y
birlestirilmesi Banka Kredileri
sonucunda ve lliskili
ruhsat ve proje Taraflardan
islemlerine Alinan Diger
baslanacak olan) Borglar

Sirket’in; %99 hissedar oldugu Pasifik-Merkez Adi Ortakhig tarafindan yiiriitiilen “Merkez

SN Tic, Sic. No; 453363/
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Paylasimi I§i” ve %99 hissedar oldugu Pasifik-Levent Adi Ortakh@ tarafindan yiiriitiilen
“Next Level Istanbul Projesi” ismi ile anilan “istanbul Besiktas Ortakdy Arsa Satisi
Karsiligi Gelir Paylagimi isi” projeleri bulunmaktadir.  Sirket’in gayrimenkul yatirim
ortakligina doniisiimiinden 6nce ustlendigi projeleri yiiriitmek i¢in Tiirk Borglar Kanunu’nun
620 vd. maddeleri uyarinca kurulan adi ortakliklar, gayrimenkul yatirim ortakligina
doniisiimden sonra GYO Tebligi’nin 33. maddesi kapsaminda, projelerin yiiriitiilmesine 6zgii
olarak kurulmus adi ortakliklar kapsaminda degerlendirilmisti. GYO Tebligi’'ne gore;
Sirket’in hissedar oldugu adi ortakliklar tarafindan yiiriitiilen Merkez Ankara Projesi mevcut
durumda S$irket’in portfSyiinde yer alirken, Next Level Istanbul Projesi s6z konusu proje i¢in

gerekli yasal izinlerin alinmasini miiteakip Sirket portfdyiine dahil edilebilecektir.
Merkez Ankara Projesi (Pasifik Merkez Adi Ortaklig:)

Sirket’in %99 hissedar oldugu Pasifik Merkez Adi Ortakhg: tarafindan 9 Temmuz 2015
tarihinde Emlak Konut GYO A.S. ile yapilmis olan “Arsa Satisi Karsihgi Gelir Paylagimi
Sozlesmesi” (%70 Pasifik Merkez Adi Ortakligi- %30 Emlak Konut GYO A.S. paylasimli)
kapsaminda Ankara Ili, Yenimahalle ilgesi, [stasyon Mahallesi’nde 124.476 m*’lik arsa alani
igerisinde insa edilmekte olan projenin toplam insaat alani 1.186.436,88 m>’dir. Projenin 28
Eyliil 2017 tarihinde insaat ruhsati alinmis olup; bu tarihten itibaren insaat ¢alismalar
baglamistir. Projenin 6n satiglar1 28 Temmuz 2018 tarihinde baglamistir. Proje kapsamindan 3
blok kamu ofisi, 1 blok cami, 5 blok sehir siiiti, 5 blok konvansiyonel konut, 1 blok otel, 2
blok teras ofisi, 1 blok AVM ve kapali otopark inga edilmektedir. Projenin fazlar halinde 2025
yilsonuna kadar tamamlanmasi beklenmektedir. Mevcut durumda Projenin  %44°ii

tamamlanmistir.
Next Level Istanbul Projesi (Pasifik Levent Adi Ortakhgr)

Pasifik GYO’nin ikinci projesi yine %99 hissesine sahip oldugu Pasifik Levent Adi Ortaklig
tarafindan gergeklestirilecek olan Next Level Istanbul Projesidir. Proje istanbul-Besiktas
ilgesinin Ortakdy semtinde yer almaktadir. Next Level istanbul Projesi, 29.05.2021 tarihinde
Emlak Konut GYO A.$. ile Pasifik Levent Adi Ortakhigi arasinda yapilmig olan “Arsa Satist
Kargilig1 Gelir Paylasimi S6zlesmesi” (%55 Pasifik Levent Adi Ortakhigi - % 45 Emlak Konut
GYO A.S. paylasimh) kapsaminda istanbul ili, Besiktas [lgesi, Ortakdy Mahallesi 30 Ada,
74-75-76-77-78-104 Parsel’de kayitli, turizm-ticaret-konut fonksiyonlu 17.131 m?>, park
fonksiyonlu 2.748 m® olmak iizere toplam 19.879 m*lik arsa alan igerisinde insa edilecek
olan projenin toplam insaat alaninin yaklasik 80.000 m? olmasi planlanmaktadir. Projenin

%385’i Konut ve %15°i ise Ticari Alan ve [s yerlerinden (Ofis alanlar) olusacaktir. Projede

".»._ \ Tic, 8ik Na 45395':/;{_,3;'-'



yapilmasi planlanan konut sayist 148 adettir. Projenin ruhsat ve insaat caligmalari heniiz

baslamamustir.

6.2.2. ihragq tarafindan yapilmakta olan yatinmlarinin niteligi, tamamlanma derecesi,

cografi dagihmi ve finansman sekli hakkinda bilgi:

Detay1 6.2.1. nolu kisimda verilen Sirket portfyiinde yer alan projelerin cografi konumu

hakkindaki bilgiler asagida sunulmaktadir;
Merkez Ankara Projesi
Cevre ve Konum

Ankara ili, Yenimahalle Ilgesi, Emniyet Mahallesi, Hipodrom Caddesi No: 9 adresinde yer
alan Merkez Ankara Projesinde konumlu taginmazlar, tapu sicilinde Istasyon Mahallesi
63865 ada 2 parsel olarak kayitlidir. Taginmazlar Ankara kent merkezinde, Hipodromun
giineyine, Ankara Universitesi Tandogan Kampiisii“niin kuzeyinde yer almaktadir. Taginmaz
kuzeyinden Hipodrom Caddesi, giineyden Ankara Bulvari ve Celal Bayar Bulvari, batisindan
Mevlana Bulvari ile gevrili olup dogusunda Ankara BiiyiikGehir Belediyesi Merkezi Binasi
yer almaktadir. Tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede en bilindik yerler; Anitkabir,
Biiyiiksehir Belediyesi, Ankara Etiler Orduevi, Ankara Emniyet Midiirliigii, Ankamall AVM,
TCDD Tren Gar1 ve Ankara Arena Kapalh Spor Salonu gibi belirgin yerler bulunmaktadir.
Bolge Ankara Sehrinin en merkezi bolgelerinden olup birgok kamu kurumu, iniversite,
aligveris merkezi yakin konumda yer almaktadir. Bolge tasinmazin hemen kuzeyinde yer alan
Hipodrom ile bilinmektedir. Tasinmaz gevresinde ve ozellikle parselin ii¢ yoniinde kentin
onemli ulagim arterleri yer almaktadir. Bélgede bulunan tren gar1 ve metro istasyonu alternatif

ulasim imkanlarin1 sunmaktadir.
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Next Level istanbul Projesi
Cevre ve Konum
Ulagim Ozellikleri

Next Level Istanbul Projesi kapsaminda yer alan taginmazlar merkezi konumda yer almakta
olun. tonlu tasima araclari ve 67el araclar ile ulasym saglanabilmektedir. Tasinmazlara ulasim
Barboros Bulvar iizerinden gegen otobiisler ile ya da Zincirlikuyu Metro araciligiyla
saglanmaktadir. Ozel araglar ile tasinmazlara ulasim O-1 Otoyolu iizerinden sirasiyla Yildiz

Kavsagy, iizerinden, Barbaros Bulvari iizerinden saglanmaktadir.




6.2.3. Thrageimin yonetim orgam tarafindan gelecege yonelik 6nemli yatirimlar hakkinda

ihrageryr baglayic: olarak ahnan kararlar, yapilan sozlesmeler ve diger girisimler
hakkinda bilgi:

Sirket’in; Pasifik-Levent Adi Ortakhg tarafindan yiiriitillen “Next Level istanbul Projesi”
ismi ile anilan “istanbul Besiktag Ortakdy Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi isi” projesi
bulunmaktadir. Projenin %85'i Konut ve %15’i ise Ticari Alan ve Is yerlerinden (Ofis
alanlari) olusacaktir. Projede yapilmasi planlanan konut sayisi 148 adettir. Projenin, Emlak
GYO ile yapilan sézlesme geregi parsellerin birlestirilmesi sonucunda ruhsat ve proje

islemlerine baslanacak olup insaat ¢alismalari heniiz baglamamustir.

6.2.4. Thracciyla ilgili tesvik ve siibvansiyonlar vb. ile bunlarin kosullart hakkinda bilgi:

Vergisel mevzuat diizenlemeleri ile GYO’lar bazi vergisel tesviklere sahiptir:

geregince Kurumlar Vergisi’nden istisnadir.

- KVK 15/3 maddesi uyarinca GYO’larin elde ettigi kazanglar dagitilsin ya da dagitilmasin
%15 vergi kesintisine tabi tutulur. Kanunun gegici 1. maddesinde ise; “Bakanlar Kurulu
—=tazafindan yeni kararlarqghnincaya kadar 7@“&%&“ Gelir
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Kanun kapsamindaki vergi oranlari bu kanunda belirtilen yasal sinirlari asmamak iizere
gecerliligini korur.” hitkmii yer almaktadir. 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’nda vergi
tevkifat konusu 94. maddede diizenlenmistir. Bu maddenin 6. fikrasinin (a) bendine gore;
dagitilsin ya da dagitilmasin GYO’larin elde ettikleri kazanglar %0 oraninda vergi tevkifatina

tabidir. Bu kapsamda GYO kazanglarina uygulanacak stopaj orani %0°dur.

- GYO’larin miinhasiran gayrimenkul portfylerine iliskin ahm satim sdzlesmeleri ile

gayrimenkul satig vaadi s6zlesmeleri damga vergisinden istisna edilmistir.
7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
7.1. Ana faaliyet alanlari:

7.1.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle ana

iiriin/hizmet kategorilerini de icerecek sekilde ihraggi faaliyetleri hakkinda bilgi:

Sirket’in Esas Sozlesmesi’nin “Sirket’in Amag ve Konu’” baghkl 3. maddesi uyarinca; Sirket,
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari
ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nca belirlenecek diger varhik ve haklardan olusan portfsyii
isletmek amaciyla paylarint ihra¢ etmek {izerinde kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda
izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayith

sermayeli halka agik anonim ortakliktir,

Sirket’in portfoylinde hali hazirda Merkez - Ankara Projesi yer almaktadir. Diger proje olan
Next Level istanbul Projesi ise Emlak GYO ile yapilan sbzlesme geregi parsellerin
birlestirilmesi sonucunda ruhsat ve proje islemlerine baglanacak olup projenin insaat
¢alismalari heniiz baglamamistir. S6z konusu Merkez Ankara ve Next Level Istanbul projeleri,
hasilat paylasimi modeline gére Emlak Konut GYO A.S. tarafindan gerceklestirilen ihaleye

katilhim saglanarak tistlenilmistir.
Merkez Ankara Projesi

Emlak Konut GYO tarafindan agilan “Ankara Yenimahalle Istasyon Arsa Satisi Karsilig
Gelir Paylasimi Isi” ihalesini Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S.-Ciftay insaat Taah.
Tic. A.S. Is Ortaklig arsa satis1 karsiligi toplam geliri 4.194.550.000 TL+KDV, arsa satisi
karsiligit Emlak Konut GYO pay: gelir orani1 %30 ve asgari arsa satisi karsilign Emlak Konut
GYO pay: toplam geliri 1.258.365.000 TL+KDV teklif ederek kazanmistir. Ardindan, Ciftay
insaat Taah. Tic. A.S. 30.10.2019 tarihinde ortakliktan ayrilmistir. Merkez Ankara Projesi,

~~Jnevcut durumda Emlak Konut GYO ile Sirket’in %99 orapinda pay sahibi oldugu Pasifik-




—

Merkez Adi Ortakhgi arasindaki Arsa Karsiligt Gelir Paylasimi Sozlesmesi kapsaminda
yiiklenici olarak Pasifik Adi Ortakligi'nin pay1 %70 olacak sekilde yiiriitiilmektedir.

Sirket’in %99 hissedart oldugu bagh ortakligi Pasifik Merkez Adi Ortakligi tarafindan 9
Temmuz 2015 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. ile yapilmis olan “Arsa Satisi Karsihigi Gelir
Paylasimi Sozlesmesi” (%70 Pasifik Merkez Adi Ortakligi- %30 Emlak Konut GYO A.S.
paylagiml) kapsaminda Ankara ili, Yenimahalle flgesi, istasyon Mahallesi’nde 124.476
m”lik arsa alani igerisinde insa edilmekte olan projenin toplam insaat alam 1.186.436,88

m>dir.

Projenin 28 Eylil 2017 tarihinde ingaat ruhsati alinmis olup; bu tarihten itibaren ingaat
calismalar1 baslamistir. Projenin 6n satislan 28 Temmuz 2018 tarihinde baslamistir. Proje
kapsamindan 3 blok kamu ofisi, 1 blok cami, 5 blok sehir siiiti, 5 blok konvansiyonel konut, 1
blok otel, 2 blok teras ofisi, 1 kule, AVM ve kapali otopark insa edilmektedir. Projenin fazlar
halinde 2025 yilsonuna kadar tamamlanmasi beklenmektedir. Mevcut durumda Projenin

fiziken %44’{i tamamlanmistir,

Adim Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan 21.09.2021 tarihli ve
2021/0008 sayili Degerleme Raporu’nda;

- Degerleme c¢alismasinda Maliyet Yontemi ve Gelir Yontemleri degerleme
islemlerinin yapildigy, projenin gelir getirici bir proje olmasi g6z 6niinde bulundurularak Gelir

Yontemi ile takdir edilen degerin nihai deger takdiri olarak tespit edildigi,

- Gelir Yaklagimi Yontemine gore; Projenin tamamlanms olmasi halindeki degerinin
arsa Satis1 Karsili§1 %30 Emlak GYO Sirket Pay1 Gelir orani ve maliyetler diisiildiikten sonra
olusan bugiinkii degerinin 2.092.283.162-TL olarak bulundugu, projenin tamamlanmis olmasi

halinde Sirket payina (%99) diisen degerin ise 2.071.360.330 TL oldugu,(KDV harig),

- Gelir yaklagimina gére, mevcut %44.02 oranindaki tamamlanma seviyesi dikkate
alindiginda mevcut durum itibariyle Sirket payina diisen kismin 911.812.817 TL
(2.092.283.162 TL*%44,02*%99)(KDV dahil 1.075.939.124 TL) oldugu

belirtilmektedir.

Merkez Ankara Projesi, 124,475.80 m® yiiz olgiimlii 63865 ada 2 parsel iizerinde insa
edilmektedir. Proje kapsaminda ruhsat alinmis, 63865 ada 2 parsel iizerinde, A, B, C, D, E, F,

= LI1(OTEL), L2, L3, M1, M2, M3, N (AVM), P, R, O bloklar bulunmaktadir.

\\




Proje kapsaminda ¢arsaf listeleri hazirlanmis A, B, C, D, E, F, G, H, L1(OTEL), L2, L3, M1,

M2, M3, N (AVM), P, R, O bloklarda toplam bagimsiz béliim sayis1 3059’ dur.

Bloklardaki bagimsiz bliimlerin nitelikleri ve toplam satilabilir alanlari tabloda sunulmustur.

Sira Blok Bagimsiz Boliim Bagimsiz Boliim Satilabilir Alan
No No Tip Adedi (m?)
1 A Ofis 388 111.017.82
2 B Ofis 319 63.010.12
3 C Ofis 595 63.731,43
4 D Konut 191 28.184.76
35 E Konut 160 36.481.20
6 F Konut 148 33.781,71
7 G Konut 170 29.854,60
8 H Konut 155 27.208.59
Otel 1 15.041,40
9 L1
Diikkén 1 448,1
Konut 50 4.280,24
10 L2
Diikkén 2 636,5
Konut 196 19.545,81
11 L3
Diikkén 2 344,59
12 Ml Konut 179 17.182,24
Diikkén 2 239,39
Konut 58 4.971,52
13 M2
Diikkén 3 519,74
Konut 118 11.194,08
14 M3
Diikkén 2 252,54
15 N AVM 144 50.969,48
Diikkén 11 1.164.95
16 0
Ofis 30 29.541.68
P 1.056,39




Ofis 52 51.798.53

Diikkan 10 1.116.,45
18 R
Ofis 62 64.281,68
Toplam 3059 667.855,54

Kaynak: Gayrimenkul Degerleme Raporu

Projede; 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1 ve 6+1 dubleks tipte daireler, diikkan, ofisler, otel ve AVM

(Diikkén, 2 Katli Diikkan ve Sinema) mevcuttur.

BB Nitelik Adet Satilabilir Alan (m?)
Satilabilir Diikkan Alani (m?) 43 5.778.65
Satilabilir Ofis Alani (m?) 1.446 383.381.26
Satilabilir Konut Alani (m?) 1.425 212.684,75
Satilabilir AVM Alani (m?) 144 50.969,48
Satilabilir Otel Alani (m?) 1 15.041,40
Satilabilir Toplam Alani (m?) 3.059 667.855,54

Kaynak: Gayrimenkul Degerleme Raporu

Onayli garsaf listeler iizerinden tespit edilen bagimsiz boliim adetleri ve kullanim araliklar

asagida tabloda sunulmustur.

Bagimsiz Béliim Briit Alanlar:

Bagimsiz Boliim Tip Adedi Kullanim Arahgi (m?)
1+1 503 81,27~ 103,97
2+1 172 114,69 ~ 161,95
3+1 320 156,99 ~ 172,50
4 274 102 44 22200
5+1 148 228.61 ~ 228,96
6+1 Dubleks 8 392,89 ~ 414,35

1446 62,45 ~ 1.592,61

/7,
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Diikkan 43 52,81 ~ 448,10

Diikkdn (AVM) 142 14,33 - 4.436,16

2 Katl: Diikkan (AVM) 1 1.625,32

Otel 1 15.041,40

Sinema (AVM) 1 6.108,48
3059

Kaynak: Gayrimenkul Degerleme Raporu

Pasifik GYO’nun %99 hissesine sahip oldugu Merkez Ankara Adi Ortaklhigina ait olan
Merkez Ankara Projesi, 2018 yilinda satisa ¢ikmis olup, Proje’deki 3.059 satilabilir bagimsiz
bolimden bugiine kadar 1.877 adedi satilmistir. Bu satiglarin 1.262 adedini Konutlar, 440
adedini Ofisler, 175 adedini ise Kamu Bloklari (*) olusturmaktadir.

(*) Kamu Bloklari, Emlak Konut GYO tarafindan iicreti mukabilinde pesinen satin alinan ve
ilgili kamu kurumlarina Emlak Konut GYO A.S. tarafindan satisi planlanan 3 adet Ofis

blogundan olugsmaktadir.
Next Level istanbul Projesi

Sirket portfdyiine heniiz dahil edilemeyen Pasifik GYO’nin ikinci projesi yine %99 hissesine
sahip oldugu Pasifik Levent Adi Ortaklig: tarafindan gerceklestirilecek olan Next Level
istanbul Projesidir. Proje istanbul-Besiktas ilgesinin Ortakdy semtinde yer almaktadir.

Proje kapsamindaki tasinmazlar; Istanbul ili, Besiktas llgesi, Ortakdy Mahallesi, 30 ada 74,
75, 76, 77, 78 ve 104 parseller olup toplam 17.131 m? yiizélgiimiine sahiptir. Amorf
bicimdeki parseller Barboros Bulvari ile Aydin Sokak'a cephelidir. Besiktag Barbaros Bulvari
izerinde yer alan 6 adet askeri lojman binasinin bulundugu arsa 6nce Jandarma Genel
Komutanhg: tarafindan protokol ile TOKi'ye devredildi. Ardindan Cevre ve Sehircilik
Bakanlig: tarafindan 13 Ocak 2021°de “Rezerv Yap: Alan1” yani yeni konut alani ilan edildi.
6 adet lojman binasinin bulundugu arazi igin Emlak Konut GYO tarafindan hazirlanan yeni
imar plami 1 Subat 2021°de onavlanmistir. Projenin %85’i konut ve %15’ ise ticari alan ve
ofis alanlarindan olusmasi planlanmigtir. Projede yapilmasi planlanan konut sayisi 148 ve

park alani ise 2.748 m? olarak planlanmistir. Next Level Istanbul Projesi’nde heniiz ruhsat
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Onaylanmis imar planina gére 30 Ada 74, 75, 76, 77, 78 ve 104 parseller iizerine E:1.65 gore
emsale esas olarak 28.266 m?® insaat alani, emsal harici ve zemin kotu alti gbz Oniinde
bulunduruldugunda ~80.000 m? insaat alani bulunmaktadir. Bu alanin %85’lik kisminda
(68.000 m?) konuttticaret, %I15°lik (12.000 m?®) kisminda ticaret alani olarak ingaat
yapilabilmektedir. Toplam 80.000 m> insaat alaninda satilabilir konut alam 41.785 m?
satilabilir ticaret alan1 7.374 m® olmak iizere toplam 49.159 m? satilabilir alana sahiptir.

Satilabilir alana eklenti ve tahsis alanlari dahil degildir.

S6z konusu gergeklestirilecek proje igin, Emlak Konut GYO tarafindan agilan “istanbul
Besiktas Ortakdy Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi isi” ihalesini Pasifik Gayrimenkul
Yatinm Ingaat A.S. ve Sirket Is Ortaklig1 olan Pasifik- Levent Adi Ortaklig1 arsa satisi
karsthg toplam geliri 2.650.000.000 TL, arsa satis1 karsihgr Emlak Konut GYO payi gelir

orani %45 ve asgari arsa satigi karsihigr Emlak Konut GYO payi toplam geliri 1.192.500.000
TL teklif ederek kazanmistir.

Proje kapsaminda Adim Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan yapilan 11.06.2021 tarihli
ve PASIFIK-2021078 sayih Gayrimenkul Degerleme raporuna gore; projenin mevcut
degerinin hesaplanmasinda maliyet yaklasimi esas alinarak toplam degeri 1.462.935.000 TL
ve projenin mevcut durumuyla Sirket payina diisen degeri 796.568.107 TL (KDV harig)
olarak hesaplanmistir. Ancak, hali hazirda insaat faaliyetlerine baslanmadidi igin mevcut
durum deger takdiri yapilmamis ve gelir yontemi ile hesaplanan degerler asagida nihai deger
olarak tahmin ve takdir edilmistir. Bu gergevede projenin tamamlanmis olmasi halinde gelir
yaklasimi y6ntemi esas alinarak bulunan deger 4.335.746.029 TL ve Sirket payna diisen
hasilatin net bugiinkii degeri 2.360.813.713 TL (KDV harig)’dir.

7.1.2. Arastirma ve gelistirme siireci devam eden onemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile
s6z konusu iiriin ve hizmetlere iliskin arastirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama

hakkinda ticari sirr agiga ¢cikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi:

Y oktur.

umiupinar Blv.
Blok No. 3/A- #
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7.2. Bashcea sektérler/pazarlar

7.2.1. Faaliyet gosterilen sektérler/pazarlar ve ihra¢cgimin bu sektiorlerdeki/pazarlardaki

yeri ile avantaj ve dezavantajlari hakkinda bilgi:
Tiirk Gayrimenkul Sektorii

Gayrimenkul sektori ticari gayrimenkul, AVM ve perakende sektorii, turizm ve otel sektérii,
konut sektoriinii de i¢inde barindiran iilke ekonomisinin 6nde gelen sektérlerinden biridir.
Sektoriin GSYH igindeki payi %6,2 olmakla birlikte birgok alt sekt6r iizerinde dogrudan ve

dolayl etkileri bulunmaktadir.
Konut Satis Istatistikleri

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gostergelerden birisi ‘konut satis’
rakamlaridir. TUIK verilerine gére 2018 yilinda 1.375.398 adet, 2019 yilinda 1.348.729 adet,
2020 yilinda ise 1.499.316 adet konut satis1 gergeklesmistir. 2020 yilinda ortaya ¢ikan Covid-
19 salgini nedeniyle ¢ogu sektdrde ciddi iiretim kisitlamalari yasanmasina ragmen yil
icerisinde yapilan tesvikler ve kamu bankalari 6nciiliigiinde konut kredisi faiz oranlarinin
%0,64 seviyesine kadar indirilmesi sonucunda konut satiglart 2018 ve 2019 yilinin {izerinde

gergeklesmistir,

Son agiklanan TUIK verilerine gore konut satislari Ocak-Eyliil 2021 déneminde bir nceki

yilin ayn1 dénemine gore %18,27 oraninda azalarak 949.138 adet olmustur.

2018 2019 2020 2021
Ocak 97.019 72.937 113.615 70.587
Subat 95.953 78.450 118.753 81.222
Mart 110.905 105.046 108.670 111.241
Nisan 103.087 96.071 42.783 95.863
Mayis 119.655 91.937 50.936 59.166
Haziran 119.413 61.355 190.012 134.731
Temmuz 123.878 102.236 229.357 107.785
Agustos 105.154 110.538 170.408 141.400
Eylul 127.327 146 903 136.744 147.143
Ekim 146.536 142.810 119.574
Kasim 89.626 138.372 112.483
Aralik 136.845 202.074 105.981
Toplam 1.375.398 1.348.729 1.499.316 949.138

Kaynak:TUIK
ipotekli Konut Satis istatistikleri

ipotekli konut satis satiglarinda 2018, 2019 ve 2020 yillar1 itibariyle artis ivmesi

goriilmektedir. 2020 yilindaki artista Haziran ay: ve sonrasinda uygulanan uygun konut

n faizler nedepiylg ilk ve ikinci el satis rakamlaringa,
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2018 2019 2020 2021
ikinci El ikinci E! ikinci El ikinci El
ilk Satig  |Satis ilk Satis  |Satis ilk Satis  |Satig ilk Satig  |Satis
Ocak - 12952 15.726 3110 3427]  14.406] 27.831] 3248 7.484
Subat 12 268 15648 3874 5016] 14748 28085 4034 10635
Mart 14.130 18.656 o410] 13352] 14002 29237 5862 150953
Nisan 12.073 15839 8459 14002 6.067]  11.021 4655  12.850
Mayis 16.343 20522 5478 9438 6231 12252 2.956 7.604
Haziran 21549 26.009 2490 4829  32412] 69002 7450 21419
Temmuz 13.479 16.926 4.365 8699 30252 91469 5245 15.308
Ajustos 5726 7017] 11538]  22610]  24274] 51745 7.106] 20269
Eyldl 5507 5823 18496 39315 10624 24052 7550] 22200
Ekim 4712 3353 16031] 34380 8137] 17.420
Kasim 2725 2500  13705| 30206 8822 15628
Aralik 3.925 3223|  15818] 34460 4922 0709
Toplam 125389 | 151.431| 112.774| 219.734| 183.987 | 389.350 | 48.115| 133.740
ipotekli Satiglar 276 820 332 508 573337 181 855
Toplamu

Kaynak: TUIK
Insaat Maliyetleri

Emtia fiyatlar ve ddviz kurlarinda yasanan yiikselis sektérde girdi maliyetlerinin artmasina
neden olmaktadir. TUIK tarafindan son agiklanan insaat maliyet endeksi, 2021 yili Agustos
ayinda bir 6nceki aya gore %0,93, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %42,13 artarken bir onceki
aya gore malzeme endeksi %0,83, iscilik endeksi %1,19 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni

aymna gore malzeme endeksi %51,94, is¢ilik endeksi %21,54 artti.

ingaat maliyet endeksi yillik degisim oram (%), Agustos 2021
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul

2020 yilinda ortaya ¢ikan Covid-19 pandemisi ile evden/ uzaktan ¢alismanin artmasi, ofis
pazarinin esneklik ve iiretkenlik {izerine yeniden sekillenmesine ve sirketlerin bu dogrultuda
stratejiler gelistirmesine yol agmistir. Pandemi sonrasinda ofis alanlarinin sirketlerin
organizasyon yapisi ve c¢alisma prensiplerinde 6nemli bir pargasi olmaya devam ettigi

goriilmektedir.

Hibrit ¢alisma modeline yogunlasilirken, sosyal mesafe ve hijyen kriterleri dogrultusunda
saglhiklh calisma alanlari ihtiyaci nitelikli ve yiiksek kaliteli ofis mekanlarina olan talebi
arttirmaktadir. Ofis mekanlarinda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana g¢ikarak tiretkenligi tesvik
eden, inovasyon, sosyallesme, is birligini ve sirket kiiltliriiniin gelismesini saglayarak
calisanlari en dogru mekanda bir araya getirme ¢abalari etkin alan kullanimi ile ofisin amacini
sekillendirmektedir. Ofis pazarinda kiralama ve yatirim faaliyetleri iizerinde etkili olan diger
parametreler ise doviz kurunda yasanan dalgalanmalarin devam etmesi ve enflasyonun

Haziran ayinda yillik bazda %14,55 seviyesine yiikselmesi olarak siralanabilir.
Bolgelere Gore istanbul Ofis Pazar
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2021 Y1l 3. ceyreginde genel arz 6,46 milyon m” olup bir 6nceki ceyrekle ayni seyretmistir.
Gergeklesen toplam kiralama islemleri 64 bin m?'dir. Bu geyrekte gerceklesen kiralama
islemleri, bir 6nceki ¢eyrege gore %18,51 artis, bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gore ise
%42,18 azalig gbstermistir.

AVM’ler

2021 3. Ceyrek donem itibariyle, Tiirkiye genelinde toplam AVM sayis1 445, toplam
kiralanabilir alan stoku ise 13 milyon 706 bin m” ye ulasti. istanbul, toplam kiralanabilir alan
stokunun yaklasik %37’sini olusturmaktadir. Tiirkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina

diisen kiralanabilir alan ise 164 m? *dir.

Yillara Gore A¢ilan AVM Sayisi ve Toplam Kiralanabilir Alan (TKA)

800 51y 13453 13508 13591 13706 16000

600 oq; 10023 10799 LI i 12.000
. 533 7 615 8 229 390 429
400 5800 325 8.000
207 232
200 II I 4.000
p EE 0

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021°
nAcik AVM Sayisi  m TKA (bin m?)

Kaynak: Jones Lang Laselle -AVM tammi: 5.000 m2 iistiinde kiralanabilir alan, tek elden ve

ortak yonetim anlayisi ile sinerji yaratan organize aligverig alanlar.
C3'21 sonu verisidir.
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: Sektorii

Gayrimenkul Yatinm Ortakligi (GYO), miinhasiran gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar ile altyapt yatirim ve hizmetlerinden olusan portfoyii isletmek

amacityla paylarini ihra¢ etmek iizere kurulan sermaye piyasasi kurumudur.

Ulkemizde GYO’lara iliskin mevzuat 1995 yilinda hayata gegmis ve mevcut durumda
GYO’larin faaliyetleri Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)
ile diizenlenmistir. Bu diizenlemeler neticesinde GYO’lar; Kurumsal y6netim ilkelerine

uyumlu, seffaf yénetim yapisina sahip kurumlar haline getirilmistir.
Vergisel mevzuat diizenlemeleri ile GYO’lar icin vergisel tesvikler bulunmaktadir;

KVK’nin 5/1-d-4 maddesi gereginde GYO’larin elde ettigi kazanglarin tamami Kurumlar
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KVK 15/3 maddesi uyarinca “GYO’larin elde ettigi kazanglardan, dagitilsin veya dagitilmasin
kurum biinyesinde %15 oraninda vergi kesintisi yapilir” hiikmii yer almaktadir. Kanunun
gecici 1. Maddesinde ise; “Bakanlar Kurulu tarafindan yeni kararlar alinincaya kadar 193
sayili Gelir Vergisi Kanunu ile 5422 Sayili Kanun kapsamindaki vergi oranlari bu kanunda
belirtilen yasal sinirlar asmamak iizer, gegerliligini korur” hilkkmii yer almaktadir. 193 Sayili
Gelir Vergisi Kanununda vergi tevkifatt konusu 94. Maddede diizenlenmistir. Bu maddenin 6.
Fikrasinin (a) bendine gore; dagitilsin ya da dagitilmasin GYO’larin elde ettikleri kazanglar

%0 oraninda vergi tevkifatina tabidir. GYO kazanglarina uygulanacak stopaj orani %0°dir.

GYO’larin miinhasiran gayrimenkul portféylerine iliskin alim satim sozlesmeleri ile

gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri, damga vergisinden istisna edilmistir.

2021 3. Ceyrekte yeni bir GYO daha kurularak toplam sayilart 36’ya yiikselen GYO’larin
piyasa degeri 63,7 milyar TL’den 86,1 milyar TL’ye yiikselmistir. 2020 yilin1 ¢ok iyi bir
performansla tamamlayan GYO endeksi 2021 yilinin ilk ¢eyregindeki tarihi zirvesinden sonra
gerilemeye baslamig ancak bu geri gekilme yerini 2021 3. Ceyrekte bir 6nceki ceyrege gére
%10’luk bir artisa birakmistir. Ayn1 dénemde BIST 100 endeks getirisinin %3,7’de kaldig:
dikkate alinirsa bu getiri oldukga 6nemlidir. Ote yandan yeni halka arzlara birlikte 2021%in
liglincli ¢eyreginde GYO’larin halka agiklik orami %43,2, fiili dolasim orani %23,9 olarak
gergeklesmistir. 2020 ve 2021 yilinin ilk yarisini negatifte tamamlayan yabanci islemleri 3.
Ceyrekte artiya gegerek 25,12 milyon USD’lik net bir giris gozlemlenmistir. 2021’in iigiincii
ceyreginde de kurumsal yatirimer ilgisi devam etmis ve orani %52,3’e yiikselmistir. Net
yabanci girislerinde pozitif bir seyir olmasina ragmen piyasa degeri i¢erisindeki yabanci orani
%8’e diismiistiir. Yilin ilk dokuz ayinda dagitilan temettii tutar1 398,21 milyon TL’ye ulasmis
olup bu tutarin her c¢eyrekte daha da artmasi yatirimcilari ¢ekmek igin oldukg¢a 6nem

tasimaktadir.




BIST GYO Endeks Performans: (TL)
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Kaynak: BIST - Her ayin son giinii endeks kapanig fiyatlar: dikkate alinmistir.

GYO Sektoriiniin Hisse iskonto Orani
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Dagitilan Temettii Tutarlar (TL)

Dagiilan Tuplam

Toplam Temettideki Payi
Akig GYO 465 257 570 7.04%
Akmerkez GYO 63.162.480 467 220602 7.07%
Alarko GYO 49920001 163150634 278%
Ata GYO 701.701 0,01%
Atakule GYO 70 2 172.011 0,04%
Deniz GYO 1.014.804 0,02%
Emlak Konut GYO 76.962.819 2451777545 4183%
Halk GYO 4.919.048 W/OUITZ | 060%
ls GYO 405 345 635,030 5.90%
Marti GYO 5 708.206 0.10%
Mistral GYO 6.089.495 0,10%
Ozak GYO 1.900.079 0,03%
PanoraGYD | 37671001 | 313660039 5,35%
Reysas GYO 1.135.609 0,02%
Saf GYD 391.323.255 6,68%
Servet GYO 5.102.909 0,09%
Sinpas GYO ! 104.507.723 1.78%
Torunlar GYO 194.726.434 3,32%
Vakt GYO SR 5=} 677056 | 001%
Yeni Gimat GYO 165.685.801 304.207.343 15,43%
Toplam 398.321.624 5.861.072.906 100%

Kaynak: GYODER 3.Ceyrek Raporu

Kaynaklar:

- https://www.gvyoder.org.tr/files/202111/a59293¢e1-cd65-4fc3-a5e2-f1e4424cf09e.pdf

- https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-A gustos-2021-37476

- https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Insaat-Maliyet-Endeksi-Agustos-2021-37290




fhragginin bu sektorlerdeki/pazarlardakiyeri ile avantaj ve dezavantjlann hakkinda
bilgi:
Sirketin mevcut durumda devam eden, Merkez Ankara ve Next Level istanbul projeleri,

hasilat paylasimi modeline gére Emlak Konut GYO A.S. tarafindan gerceklestirilen ihaleye

katilim saglanarak distlenilmigtir.

Sirket’in iliskili tarafi olan (Sirket’in hakim ortaklarinin yonetiminde olan) Pasifik
Gayrimenkul Yatinm insaat A.S. yillar igerisinde, Ankara’da insaat sektoriinde faaliyette
bulunmakta olup, en 6nemli projelerinden biri Next Level Ankara Projesi’dir. Bununla
birlikte, Sirket kurucularinin sektérde edindikleri tecriibeler ile aile biiyitklerinin sektdrde ¢ok

daha eskiye dayanan bilgi birikimlerinden de yararlanilmaktadir.

Sirketin iistlendigi projelerinin konum itibariyle avantajli olmasi, Merkez Ankara Projesi’nin
adindan da anlasgilacag: iizere Ankara’nin merkezinde bir konumda yer almasi, genis bir
miigteri Kitlesine hitap ediyor olmasi, projenin hemen karsisina Ankara’nin en biiyiik parkinin

yaptimis olmasi, Sirketin baslica avantajlarint olusturmaktadir.

Sirket’in diger projesi olan Next Level istanbul Projesi’nin de istanbul’un 6nemli akslarindan
birinde, iist gelir grubuna hitap edecek bir lokasyonda yer aliyor olmasi, ¢ogunlukla ofis ve
ticari yapilarin yer aldigi bir b6lgede liikks konut ihtiyacina cevap verecek konumda bulunmasi
ve her iki projenin de Emlak Konut GYO A.S. - Pasifik GYO A.S. giivencesi ile pazarlaniyor

olmasi da Sirket’e avantaj saglamaktadir.

Geng niifusa sahip iilkemizin konut ihtiyaci dénemsel olarak artmakta veya azalmaktadir.
Ancak her daim konuta talep olmakta ve sekt6r iilke ekonomisin en &nemli bilesenleri
arasinda yer almaktadir. Sirket, {istlenmis oldugu projelerde oldukg¢a segici davranmistir.
Bundan sonraki iistlenecek oldugu projelerde de segici davranacaktir. Ozel lokasyonlarda,

detayli pazar arastirmasi, misteri analizi, maliyet fizibilitesi yapilarak projeler

{istlenilmektedir.

Ofis sektorii son 10 yilda sermayenin en ¢ok ilgi gordiigii ve en fazla likditeyi kendine ¢eken
gayrimenkul sekli olmustur. 2010°dan bu yana kiiresel sermaye hareketlerinin 6nemli bir
Kisiin ofis muikierine youeiik olmugiur. Onumuzdeki donemde ise esnek gailgiia yehiinin
yayginlasacagi ve ofis alanlarinin fiziki imkanlan ve fonksiyonlarinin yeniden tanimlanmasi

beklenmektedir.

insaat sektdrii Tiirk ekonomisinin 6ncii sektoriidiir. Bilyilk olgiide sanayiye dayanmasi,

yiiks%kdéatma deger yar ansivelfiw yiHsghti i t sektoril olmak
' B




lizere diger sektorlerle siki girdi ve ¢ikti iliskileri iginde olmasi ve yurtdigindaki faaliyetlerin
doviz kazandirict etkisi nedeniyle ingaat sektorii her dénemde iilkemiz ekonomisi i¢in bir
lokomotif islevi gérmektedir. Turkiye ekonomisinin biiyiime trendinde geleneksel olarak
insaat ve emlak piyasasi belirleyici olmaktadir. ingaat sektdrii etkilesim iginde oldugu yan
sektdrler ile birlikte istihdam artisinda 6nemli rol oynamaktadir. Ulkemizde yillardir goriilen
hizli niifus artisy, kiiltiirel degisimler sonucu g¢ogalan kentlesme, gelir diizeylerinin artmasi ve
yasam standartlarinin yiikselmesi nedeniyle gayrimenkullere olan talep siirekli bir artis

gostermektedir.

Tirkiye gayrimenkul pazari Covid-19 nedeniyle diinya piyasalariyla benzer bir dénem
gecirmigtir. Alteratif yatinm kaynaklarinin yiiksek getiri sunmasi ve sikilasan para
politikasinin etkisiyle sektorde bir durgunluk yasanmakla birlikte salginin control altina
alinmaya baslamast ile sektér yeniden ¢ok hizli bir sekilde canlanmaya baglamis ve hem kira

gelirleri hem de gayrimenkul fiyatlarinda son aylarda ¢ok hizli yiikselisler yasanmustir.

Bu baglamda Istanbul, Tiirkiye’nin agik ara en gelismis gayrimenkul piyasasina ev sahipligi
yapmaktadir. Bunda kentin dinamik niifusu, her yil ortalama %1,5’luk nufus artis hizi, hane
halki sayisinda kii¢iilme, konutun bir yatirim araci olarak degerlendirilmesi gibi faktorler

etkili olmaktadir.

TUIK verilerine gore son yildaki Tiirkiye ve Istanbul konut satis oranlari %11 ve %12
seklinde parelellik gostermektedir. istanbul’da satilan konutlarin iilke igindeki oranmi %17,7

olup, son ii¢ y1lda da benzer seviyelerdedir.

Sirket, gegmisten gelen tecriibe ve bilgi birikimi sayesinde olaganiistii unsurlardan en az
sekilde etkilenmesi beklenen bir finansal ve idari yapiyla kurulmustur. Sirket gegmis tecriibe
ve deneyimleri ile yasanan olaganiistii kosullardan ders ¢ikararak, degisen kosullara

adaptasyon siirecini en aza indirgemistir.

Sirket 6zelinde bir dezavantaj olmamakla birlikte, sektordeki tiim paydaslari olumsuz
etkileyen dezavantajli durumlarla karsilasilabilmektedir. Enflasyondaki artig, buna bagh
olarak insaat maliyetlerinin artmasi, satig fiyatlarinin arttirilmak zorunda kalinmasi, konut
kredilerindeli )-'v"vl’cpl' faiz nranlam panrl.nmi Aénaminin mi‘nsfpri halie acicinda varath &1
degisim sektoriin tamamini olumsuz etkilemektedir. Ancak boyle donemlerde, degisime ayak

uyduran ve kriz dénemlerini firsata gevirebilen firmalar ayakta kalabilmektedir. Sirket,
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degisimlere, iilke politikalarina hizh bir sekilde adapte olarak bilinmezlikleri en kisa siirede en

aza indirgeyebilmeyi hedeflemektedir.

7.2.2. izahnamede yer almas: gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihraccinin net

satis tutarimin faaliyet alanina ve pazarin cografi yapisina gére dagilimi hakkinda bilgi:
Sirket’in kurulus tarihi 14.12.2020 olup, %99 payma sahip oldugu Pasifik-Merkez Ankara
Adi Ortakligi’nin Merkez Ankara Projesi kapsaminda s6z konusu projeye ait konut, ofis ve

kamu bloklari satislarindan 30.09.2021 tarihi itibariyle 799.078.275 TL hasilat elde etmistir.
(31.12.2020 = 32.394.696 TL)

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

Sirket’in, 7.1.1 ve 7,2’de sayilan bilgilerin isbu izahname’nin 5. Boliimiinde belirtilen

risklerden olumsuz etkilenme durumu bulunmaktadir.

7.4. Thrageinin ticari faaliyetleri ve karlih@i agisindan dnemli olan patent, lisans, sinai-
ticari, finansal vb. anlasmalar ile ihra¢ccinin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne

Olciide bu anlagmalara baglh olduguna ya da yeni iiretim siireglerine iliskin dzet bilgi:

Sirket’in  Onemli soézlesmelere iligkin detayli bilgilere isbu izahname’nin “Onemli

Soézlesmeler” baslikl 22. Boliimiinde yer verilmistir.

7.5. ihrageinin rekabet konumuna iliskin olarak yaptig1 aciklamalarin dayanagi:

Thraggr’nin rekabet konumuna iliskin olarak yaptig1 agiklamalar Sirket ySnetiminin goriis ve

kanaatine dayanmaktadir.

GYO verileri, Borsa Istanbul’da islem géren GYO’larin 30.09.2021 kapanis verilerinden elde

edilmistir.

7.6. Personelin ihracgeciya fon saglamasimm miimkiin kilan her tiirlii anlasma hakkinda

bilgi:

Yoktur.
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7.7. Son 12 ayda finansal durumu 6nemli 6lciide etkilemis veya etkileyebilecek, ise ara

verme haline iliskin bilgiler:

Yoktur.

8. GRUP HAKKINDA BILGILER

8.1. ihragccimin dahil oldugu grup hakkinda ozet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet

konular, ihraggiyla olan iliskileri ve ihrag¢inmin grup icindeki yeri:

Sirket’in ana ortaklarinin sahip oldugu basta Pasifik Gayrimenkul Yatirim ingaat A.S. ile ilgili

bilgilere ve diger iliskili firmalara asagida yer verilmistir.
Pasifik Gayrimenkul Yatirnm insaat A.S.:

2008 yilinda kurulan firma, Next Level Ankara, Next Level Cayyolu gibi Ankara’da 6nemli
projelere imza atmis, modern ve yenilikgi projeler gelistirmistir. Bunun yani sira Tiirkiye’nin
cesitli sehirlerinde taahhiit projeleri tamamlamistir. Yaklasik 160 ¢alisan ile faaliyette
bulunan firma ayn1 zamanda Pasifik Merkez ve Pasifik Levent Adi Ortakliklarinin %]l

oraninda hissedaridir,

Diger lliskili Firmalar;

Pasifik Donanim ve Yazilim Bilgi Teknolojileri A.S.
Pasifik Tesis Yonetimi A.S.

Pasifik Eurasia Lojistik ve Dis Ticaret A.S.

Pasifik Eurasia Terminal Hizmetleri Tic. A.S.
ilerleyen Yap1 Gayrimenkul Yat. ins. A.S.

Akf Yatirim ins. A.S.

NL Proje Yonetim A.S.

Destel Connect Elektrik Elektronik San. Tic. A.S.
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8.2. ihragcinin dogrudan veya dolayh énemli bagh ortakhklarimn dokiimii:

ihragginin 30.09.2021 tarihi itibariyla %99 hisselerine sahip oldugu, Pasifik Merkez Adi
Ortaklig: ile Pasifik Levent Adi Ortakliklar1 bulunmaktadir.

istirak Edilen
. Ortakhmin | istirak istirak Edilen Ortakhigin Faaliyet
Istirak Edilen Ortaklik Unvans .
Odenmis Oram Konusu
Sermayesi
Emlak Konut GYO ile Yanimahalle
} Ankara'da bulunan 124.475 m2 arsanin
Pasifik Merkez Adi Ortakhg: 10.000 99.00%
hasilat paylasimi dahilinde ingaat
projesinin yapilmast
Emlak Konut GYO ile Ortakdy istanbul'da
bulunan 19.879 m2 arsanin hasilat
Pasifik Levent Adi Ortaklig 10.000 99.00%
paylagimi dahilinde ingaat projesinin
yapilmasi

PASIFIiK - MERKEZ ADI ORTAKLIGI

Pasifik-Merkez Adi Ortaklig1 hali hazirda; Kizilirmak Mahallesi Dumlupinar Bulvari No:3
A/l Cankaya — Ankara merkez adresinde Baskent Vergi Dairesi’ne baglh 7220489661 vergi

numaras! ile faaliyet gostermektedir.

Pasifik - Merkez Adi Ortaklhik S6zlesmesi uyarinca, Adi Ortakhgin amaci; Emlak Konut GYO
miilkiyetinde bulunan Ankara 1li - Yenimahalle ilgesi, istasyon Mabhallesi, 63865 Ada, 2
Parsel nolu tasinmaz iizerinde yapilacak olan “Ankara Yenimahalle istasyon Arsa Satis
Karsilig1 Gelir Paylagimi” isinin, verilen teklif kapsaminda Emlak Konut GYO ile imzalanan
sdzlesme hiikiimlerine uygun olarak ortaklasa yapilmast, is bitiminde kar/zararin dagitimi ile

Adi Ortakligin tasfiye edilmesidir.
PASIFiK - LEVENT ADi ORTAKLIGI

Pasifik-Levent Adi Ortakhig hali hazirda; Kizilirmak Mah. Dumlupinar Bulvar1 Next Level
Iy ivierkezi Waui (ankaya — Ankara merkez adresinde Bagkent Vergi Dairesi ne pagi
7220969462 vergi numarast ile faaliyet gostermektedir.

Pasifik — Levent Adi Ortaklik Sézlesmesi uyarinca, adi ortakhgin amaci; Emlak Konut GYO
miilkiyetinde bulunan istfabul ili — Besiktas ilgesi — Ortakdy Mahallesi 30 Ada 74-75-76-77-
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Karstlhigi Gelir Paylagimi isi”nin, verilen teklif kapsaminda Emlak Konut GYO ile imzalanan
s6zlesme hiikiimlerine uygun olarak ortaklasa yapilmasi, is bitiminde kar/zararin dagitimi ile

adi ortakhgin tasfiye edilmesidir.
9. MADDI VE MADDIi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR HAKKINDA BiLGILER
9.1. Maddi duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.1.1. izahnamede yer almasi gereken son finansal tablo tarihi itibariyle ihra¢einin
finansal kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve
yonetim kurulu karari uyarinca ihrager tarafindan edinilmesi planlanan énemli maddi

duran varhklara iliskin bilgi:

Sirket’in satig amaciyla insaat asamasinda olan Merkez Ankara Projesi, tamamlanmamis proje
olarak finansal tablolarinda stoklar kaleminde izlenmektedir. Ayrica, Next Level Istanbul
Projesi’nin Emlak GYO ile yapilan s6ézlesme geregi parsellerin birlestirilmesi sonucunda
ruhsat ve proje islemlerine baslanacak olup ingaat galismalari heniiz baslamamistir. Her iki

proje kapsamindaki detayl: bilgiler asagida sunulmaktadir;

Sahip Olunan Stoklara iliskin Bilgiler

Net Kiraya Yilik
Edinildigi Defter | Kullammm | Verildiise | Kira Kira
Cinsi m? Mevkii
Yil Degeri| Amaci Kiralayan {Dénemi| Tutar:
(TL) Kisi/Kurum (TL)
Konut,
Ticari

Istasyon Mah. .
Arsa 2017 124.475 * Unite. - - -
Yenimahalle/Ankara

AVM ve

Otel

Konut,

Ortakdy Besiktas Ofis,
Arsa 2021 17.131 | . *% - - .
[stanbul Ticari

Unite

f I | I | | f

* Merkez Ankara Projesi (Pasifik-Merkez Ankara Adi Ortakhgi)

9 Temmuz 2015 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. ile yapilmis olan “Arsa Satigi Karsilig

Gelir Paylasimi Sozlesmesi” (%70 Pasifik Merkez Adi Ortakligi- %30 Emlak Konut GYO




m”’lik arsa alam igerisinde insa edilmekte olan projenin toplam insaat alani 1.186.436,88
m?’dir. Projenin 28 Eyliil 2017 tarihinde insaat ruhsati alinmis olup; bu tarihten itibaren ingaat
calismalar: baglamigtir. Projenin &n satiglar1 28 Temmuz 2018 tarihinde baslamistir. Proje
kapsamindan 3 blok kamu ofisi, 1 blok cami, 5 blok sehir siiiti, 5 blok konvansiyonel konut, 1
blok otel, 2 blok teras ofisi, 1 kule, AVM ve kapali otopark insa edilmektedir. Projenin fazlar
halinde 2025 yilsonuna kadar tamamlanmasi beklenmektedir. Mevcut durumda Projenin

%44’ tamamlanmistir.
*%* Next Level Istanbul Projesi (Pasifik - Levent Adi Ortaklig)

Pasifik GYO’nin ikinci projesi yine %99 hissesine sahip oldugu Pasifik Levent Adi Ortaklig
tarafindan gergeklestirilecek olan Next Level Istanbul Projesidir. Proje istanbul-Besiktas
ilgesinin Ortakdy semtinde yer almaktadir. Next Level Istanbul Projesi, 29.05.2021 tarihinde
Emlak Konut GYO A.S. ile Pasifik Levent Adi Ortaklig1 arasinda yapilmis, olan “Arsa Satisi
Karsiligi Gelir Paylasimi S6zlesmesi” (%55 Pasifik Levent Adi Ortakligi - % 45 Emlak Konut
GYO A.S. paylasimli) kapsaminda Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Ortakdy Mahallesi 30 Ada,
74-75-76-77-78-104 Parsel’de kayitl, turizm-ticaret-konut fonksiyonlu 17.131 m’, park
fonksiyonlu 2.748 m® olmak iizere toplam 19.879 m”lik arsa alan: igerisinde insa edilecek
olan projenin toplam insaat alaninin 28.266 m> olmasi planlanmaktadir. Projenin %85°i Konut
ve %15’ ise Ticari Alan ve Is yerlerinden (Ofis alanlar1) olusacaktir. Projede yapilmasi

planlanan konut sayist 148 adettir. Projenin ruhsat ve insaat ¢alismalari heniiz baslamamugtir.

9.1.2. ihra¢cinin maddi duran varhklarimn kullanimim etkileyecek cevre ile ilgili tiim

hususlar hakkinda bilgi:
Yoktur.

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

tutarlar1 hakkinda bilgi:

Yoktur.

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

deger ve dayandig: deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Sirket, 31 Aralik 2020 itibariyle gergege uygun deger ile raporlamaya baslamistir. Merkez
Ankara Projesi igin 21.09.2021 tarihli 2021/0008 rapor numarali SPK Lisansli Adim

Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanmis olan Degerleme Raporunda;
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- Degerleme calismasinda “Pazar Yaklasimi”, “Nakit Akisi(Gelir) Yaklasimi” ve “Maliyet
Olusumlan Yaklasimi” ile deger tespitinde bulunuldugu, ancak projenin gelir getirici bir
proje olmas! goz oniinde bulundurularak Gelir Yontemi ile takdir edilen degerin nihai

deger takdiri olarak tespit edildigi,

- Gelir Yaklasimi Yontemine gore; Projenin tamamlanmis olmasi halindeki degerinin arsa
Satis1 Karsilig1 %30 Emlak GYO Sirket Payi Gelir orami ve maliyetler diisiildiikten sonra
olusan bugiinkii degerinin 2.092.283.162-TL olarak bulundugu, projenin tamamlanmis
olmasi halinde Sirket payina (%99) diisen degerin ise KDV Hari¢ 2.071.360.330 TL
oldugu (KDV dahil 2.444.205.189TL),

- Gelir yaklagimina gore, mevcut %44.02 oranindaki tamamlanma seviyesi dikkate
alindiginda mevcut durum itibariyle Sirket payma diisen kismin 911.812.817 TL
(2.092.283.162 TL*%44,02*%99*) (KDV dahil 1.075.939.124 TL) oldugu

belirtilmektedir.
9.2. Maddi olmayan duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.2.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla ihra¢¢imin

sahip oldugu maddi olmayan duran varhklarin kompozisyonu hakkinda bilgi:

Sirketin 30.09.2021 tarihi itibariyle maddi olayan duran varliklari asagidaki gibidir.

Maddi Olmayan Duran Varhklar 01.01.2021 Girisler Cikislar 30.09.2021
Haklar 418.777 412.064 - 830.841
Birikmis Amortismanlar (-) 01.01.2021 Dénem Gideri Cikislar 30.09.2021
Haklar -134.255 -207.293 - -341.548
MODYV (Net) 284.523 - - 489.293

Maddi Olmayan Duran Varliklar i¢in hesaplanan 2021 donem amortisman giderlerinin

toplami 75.191-TL’dir. Bu tutarin 71.233 TL’si Satilan Mamuller Maliyetine, 285 TL’si




Sirketin 31.12.2020 tarihi itibariyle maddi olayan duran varliklar asagidaki gibidir.

Maddi Olmayan Duran Varhklar 1.01.2020 Girisler Cikiglar 31.12.2020
Haklar 397.437 21.340 - 418.777
Birikmis Amortisman 1.01.2020 Dénem Gideri Cikislar 31.12.2020
Haklar -85.243 -49.011 - -134.255
MODYV (Net) 312.194 284.523

Maddi Olmayan Duran Varliklar i¢in hesaplanan 2020 donem amortisman giderlerinin
toplam: 49.011 TL’dir. Bu tutarin 48.136 TL’si Satilan Mamuller Maliyetine, 875 TL’si

Genel Yo6netim Giderlerinde muhasebelestirilmistir.

9.2.2. Maddi olmayan duran varhiklarin, ihra¢cinin faaliyetleri icerisindeki rolii ve

faaliyetlerin maddi olmayan duran varhiklara bagimhlik derecesi hakkinda bilgiler:

Maddi olmayan duran varliklar kalemi haklardan ibaret olup, Sirket’in faaliyetlerinde yiiksek

6neme sahip degildir.

9.2.3. Isletme ici yarahlan maddi olmayan duran varhklarin bulunmas: halinde, ihragg
bilgi dokiimaninda yer almas: gereken finansal tablo dénemleri itibariyla bu varhklar

icin yapilan gelistirme harcamalarinin detay: hakkinda bilgi:

Yoktur.

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

rayic deger ve dayandig: deger tespit raporu hakkinda bilgi:
Yoktur.

9.2.5. Maddi olmayan duran varhklarin kullanimmni veya satisim: kisitlayan sézlesmeler

veya diger kisitlayici hiikiimler hakkinda bilgi:




9.2.6. Maddi olmayan duran varliklar icerisinde serefiye kaleminin bulunmas: halinde,
ihrager bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla

serefiye edinimine yol acan islemler hakkinda bilgi:

Yoktur.

10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA ILiSKiN DEGERLENDIRMELER
10.1. Finansal durum:

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

degisikliklerin nedenleri:

(TL) Ozel Bagimsiz Ozel Bagimsiz
Denetimden Gegmis Denetimden Ge¢mis

VARLIKLAR 31.12.2020 30.09.2021

Dénen varliklar 970.759.854 2.282.951.086

Nakit ve Nakit Benzerleri 887.687 3.712.720

Ticari Alacaklar 97.397.331 41.191.728

- lliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 6.764.506 294.025

- lliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 90.632.825 40.897.703

Diger Alacaklar - 159.740

- lliskili Taraflardan Diger Alacaklar* = 159.740

Stoklar 783.114.907 1.452.080.956

Pesin Odenmis Giderler 71.482.444 668.151.226

- lligkili Taraflara Pesin Odenmis Giderler 33.903.386 217.970.679

- lliskili Olmayan Taraflara Pesin Odenmis 37.579.058 450.180.547

Giderler

Diger Donen Varliklar 17.877.485 117.654.716

Duran Varhklar 157.127.992 18.434.663

Diger Alacaklar 731.176 1.450.630

- lligkili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 731176 1.450.630
S Kallanim Haklan 464.630
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Maddi Duran Varliklar 8.080.054 15.888.078
Maddi Olmayan Duran Varliklar 284.523 489.293
- Diger Maddi Olmavan Duran Varliklar 284.523 489.293
Pesin Odenmis Giderler 141.783.047 142.032
- fliskili Olmayan Taraflara Pesin Odenmiy 141.783.047 142.032
Giderler

__ Ertelenmis Vergi Varligi 5.760.016 -
TOPLAM VARLIKLAR 1.127.887.846 2.301.385.749

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

(*) GYO Tebligi’nin 23. maddesinin birinci fikrasinin (f) bendi kapsaminda gayrimenkul

yatinm ortakliklarinin sermayesine %100 oraninda istirak ettigi bagh ortakhikiari disindaki

iligkili taraflarina bor¢ vermesi yasaklanmigstir. Bu kapsamda, 159.740 TL tutarindaki alacak

tahsil edilmis olup, son durum itibariyla Sirket’in iligkili taraflardan ticari olmayan alacag:

bulunmamaktadir.
(TL) Ozel Bagimsiz Ozel Bagimsiz
Denetimden Geg¢mis Denetimden Ge¢mis
YUKUMLULUKLER 31.12.2020 30.09.2021
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 23.206.695 75.225.525
Diger Finansal Yiikiimliiliikler 320.454 320.018
Ticari Borglar 21.612.341 69.135.830
- lliskili Taraflara Ticari Bor¢lar 9.280 -
- Hliskili Olmayan Taraflara Ticari Borclar 21.603.061 69.135.830
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 362.153 1.281.499
Diger Borglar 767.635 4.042.819
Ertelenmis Gelirler 48.007 -
Dénem Kar: Vergi Yiikiimliliigi 857 73.299
Kisa Vadeli Karsiliklar 93.879 366.133
- Calisanlara Saglanan Faydalara lliskin Kisa 93.879 366.133

Vadeli Karsiliklar

Diger Kisa Vadeli Yiiktimliiligkl

5.927




Uzun vadeli yiikiimliiliikler

1.122.759.279

2.022.414.596

Diger Finansal Yiikiimliiliikler

Diger Borglar

- lliskili Taraflara Diger Bor¢lar

- lliskili Olmavan Taraflara Diger Bor¢lar
Ertelenmis Gelirler

- lligkili Taraflardan Ertelenmis Gelirler

- lliskili Olmayan Taraflardan Ertelenmis Gelirler
Uzun Vadeli Karsiliklar

- Calisanlara Saglanan Favdalara fiskin Uzun
Vadeli Kargilikiar

- Diger Uzun Vadeli Karsilikiar

149.428
239.889.401
233.744.992

6. 144409
881.690.970
3.126.529
878.564.441
1.029.480

4635.170

564.310

112.847
837.976.433
822.338.229

15.638.204
1.181.496.693
8.909.787
1.172.586.906
2.828.623

1.778.133

1.050.490

TOPLAM KAYNAKLAR

1.145.965.974

2.097.640.121

Ozkaynaklar (18.078.128) 203.745.628
(Odenmis Sermaye 12.500 200.000.000
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak 694.616 1.709.847
Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler
- Maddi Duran Varlik Yeniden Degerleme Artislar: 821.062 1.830.292
(Azalislary
-Tan. Fay. Plan. Birikmis Yeniden Olciim (126.446) (120.445)
KazanglaryKaviplart
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler - 10.000
Gegmis Yillar Karlari/Zararlart (16.385.576) (40.324.648)
Net Donem Kari/Zarar (2.399.668) 42.350.429
TOPLAM OZSERMAYE VE

1.127.887.846 2.301.385.749

YUKUMLULUKLER

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu




Dénen Varhklar:

Sirket’in donen varliklari; nakit ve nakit benzerleri, ticari alacaklar, diger alacaklar, stoklar,
pesin ddenmis giderler ve diger donen varliklardan olusmaktadir. Sirket’in dénen varliklart
31.12.2020’de 970.759.854 TL iken 30.09.2021 doneminde ise %135 oraninda artisla
2.282.951.086 TL olmustur. Bu artisin temel nedeni Sirket’in, Pasifik Merkez Adi
Ortakhigr’ndaki payinin %49,90°dan %99’a yiikselmesidir.

Sirket’in proje kapsaminda yapilmakta olan gayrimenkulleri stoklar kaleminde izlenmektedir.
Stoklar kalemi 31.12.2020 déneminde 783.114.907 TL iken 30.09.2021 déneminde %85
oraninda artarak 1.452.080.956 TL’ye yiikselmistir. S6z konusu artigin nedeni, ingaati
tamamlanan bir kisim konut ve isyerinin satisinin yapilmis olmasina ragmen heniiz devir ve

teslim iglemlerinin sonlandirilamamis olmasidir.

31.12.2020 doneminde 71.482.444 TL olan pesin odenmis giderler kalemi 30.09.2021
déneminde %835 oraninda artarak 668.151.226 TL'ye yiikselmistir. Pesin 6denmis giderler
kalemindeki artis, Sirket’in Pasifik Merkez Adi Ortakligi’ndaki payinin yiikselmesi ve yeni

proje (Istanbul Ortakéy) kapsaminda ddenen arsa payindan kaynaklanmaktadir.

31.12.2020 doneminde 17.877.485 TL olan diger doénen varhklar kalemi 30.09.2021
déneminde %558 oraninda artarak 117.654.716 TL’ye yiikselmistir. Diger dénen
varliklardaki artis ise devreden KDV den kaynaklanmaktadir.

S6z konusu iki donemde sirketin nakit ve nakit benzerleri %318 oraninda artarken ticari

alacaklar kalemi ise %58 oraninda azalmistir.

Duran Varliklar:

Sirketin duran varliklari diger alacaklar, kullamim haklari, maddi duran varliklar, maddi

olmayan duran varlklar, pesin 6denmis giderler ve ertelenmis vergi varligi kalemlerinden

olusmaktadir.

31.12.2020 doneminde duran varliklari 157.127.992 TL olan sirketin 30.09.2021 déneminde

ise duran varlikiar %88 oraninda azalarak 18.434.663 TI.’ve gerilemistir

Duran varliklarda yasanan bu diisiiste 31.12.2020 doéneminde 141.783.047 TL olan pesin




Pesin d6denmis giderler kalemindeki diisiisiin nedeni, Merkez Ankara projesi kapsaminda Faz

A boliimil ingaatinin tamamlanmasidir.

31.12.2020 doneminde 5.760.016 TL olan ertelenmis vergi varhigi kalemi 30.09.2021
déneminde Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5. maddesi D-4 bendine gére Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari’nin Kurumlar Vergisi'nden muaf olmasi nedeni ile cari donem igerisinde iptal

edilerek sifirlanmistir.

30.09.2021 tarihi itibariyle Sirket’in duran varhklar i¢erisinde maddi duran varliklar kalemi

%86,2 ile en yiiksek kalem konumundadir.

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler:

Sirketin kisa vadeli yiikiimliiliikleri diger finansal yiikiimliiliikler, ticari borglar, ¢alisanlara
saglanan faydalar kapsaminda borglar, diger borglar, ertelenmis gelirler, donem kan vergi

yiikiimliiligii, kisa vadeli karsiliklar ve diger kisa vadeli yitkiimliiliiklerden olusmaktadir.

Sirketin 31.12.2020 doneminde 23.206.695 TL olan kisa vadeli yiikiimliiliikleri 30.09.2021
doneminde %224 oraninda artarak 75.225.525 TL’ye yiikselmistir. Kisa vadeli
yiikiimliiliiklerde goriilen bu artista ticari borglar kaleminde yasanan artis etkili olurken ticari
borglar kalemi ayni zamanda %91,90°lik oran ile tiim kisa vadeli yiikiimliiliik kalemleri

icerisinde 30.09.2021 tarihi itibariyle en yiiksek kalem konumundadir.

31.12.2020 déneminde 21.612.341 TL olan ticari borg¢lar kalemi 30.09.2021 déneminde %220
oraninda artarak 69.135.830 TL’ye yiikselmistir.

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler:

Sirket’in uzun vadeli yiikiimliiliikleri diger finansal yiikiimliiliikler, diger borglar, ertelenmis

gelirler ve uzun vadeli karsiliklar kalemlerinden olusmaktadir.

30.09.2021 doneminde 2.022.414.596 TL olan Sirket’in uzun vadeli yiikiimliiliikleri
31.12.2020 dénemine gére %80 oraninda artmistir. 30.09.2021 tarihi itibariyle Sirket’in uzun
vadeli yiikiimliliiklerinin %41,4°1 diger borglar kaleminden, %58,4°ii ise ertelenmis gelirler

kaleminden olugmaktadir.

Diger borglar kalemi 30.09.2021 doéneminde 31.12.2020 dénemine gore %249 oraninda

S an\a\ral\ 837.976.433 TL’ye yiikselmistir. Diger borglar kaleminin agll'llkll kismi lll$kl|l taraf
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A.$.’nin Sirket’in proje insaatlarinin tamamlanmasi1 amaci ile kullandig1 kredilerin Sirket’e

aktartimasi sonucu olusmaktadir.

Pasifik Gayrimenkul Yatirim ingaat A.S. tarafindan kullanilan kredilerin vadesi 3 ile 5 yil
arasinda ve 6 ay ile 1 y1l 6demesiz donem igermekte olup, faiz oranlar1 %15-18 araligindadir.
Halk Bankasi nezdinde Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S. i¢in verilen 525.000.000 TL
tutarhi nakdi ve gayrinakdi kredilerinin muhatabinin Sirket, kefalet verenin ise Pasifik
Gayrimenkul Yatirim ingaat A.S. olacak sekilde revize edilmesi siireci devam etmekte olup,
yapilacak kredi sozlesmesi degisikligi sonucu Sirket kredi borglusu olarak kredi faiz
giderlerini de iistlenecektir. Sirket bundan sonraki dénemde bankalardan kredi kullanmasi

halinde faiz yiikiine maruz kalacaktir.

Ertelenmis gelirler hesabinda ise satigt yapilan, ancak heniiz teslim edilemeyen

gayrimenkuller i¢in alinan 6demeler izlenmektedir.

Ozkaynaklar:

31.12.2020 déneminde 6denmis sermayesi 12.500 TL olan sirket sermaye artirimi yaparak
ddenmis sermayesini 30.09.2021 doneminde 200.000.000 TL’ye yiikseltmistir. Ote yandan
31.12.2020 doneminde hem gegmis yil hem de cari dénem zarar ile -18.078.128 TL olan
sirketin 6zkaynaklari sermaye artirimi ve net donem zararinin net dénem karina dénmesiyle
30.09.2021°de 203.745.628 TL olmustur. Sirketin Pasifik Merkez Adi Ortakhigi’ndaki paymnin

%49,90’dan %99°a ¢ikmasi nedeni ile gegmis yillar zararlar1 yiikselmistir.
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10.2. Faaliyet sonuglar:

10.2.1. ihrageinin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle

faaliyet sonuclarina iliskin bilgi:

Ozel Bagimsiz Ozel Bagimsiz

Denetimden Gegmis Denetimden Geg¢mis
Kar Zarar Tablosu (TL) 31.12.2020 30.09.2021
Hasilat 32.559.375 799.078.275
Satiglarin maliyeti (-) (24.934.222) (738.067.373)
Briit Kar (Zarar) 7.625.153 61.010.902
Pazarlama, satig ve dagitim giderleri (-) (5.342.773) (9.166.466)
Genel y6netim giderleri (-) (129.378) (2.128.451)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 2.981.095 137.680
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) (221.939) (595.843)
Esas Faaliyet Kari1 (Zaran) 4.912.158 49.257.822
TFRS 9 Uyarinca Belirlenen Deg. Diis. Kazanglar:
(Zararlar) ve Deg. Diis. Zararlarinn ipt. (79.957) 153997
Finansman Geliri (Gideri) Oncesi Faaliyet Kar 4.832.201 49.411.819
(Zarari)
Finansman gelirleri 4.930.427 5.308.954
Finansman giderleri (-) (12.938.162) (169.627)
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Oncesi Kar1 (Zarar) (3.175.534) 54.551.146
Siirdiiriilen faaliyetler vergi gelir/gideri 775.866 (12.200.717)
- Dénem vergi gideri (425.508) (642.719)
- Ertelenmis vergi geliri/gideri 1.201.374 (11.557.998)
Dénem Kari (Zarari) (2.399.668) 42.350.429
Dénem Karinin (Zararinin) Dagilimi
- Auia Citahiin Ty lun 2.300.668) 42.350.422
Pay Basina Kazang (191,97) 0,212




Kar veya Zararda Yeniden Simiflandiriimayacak
694.616 1.015.231
Kapsamh Gelir veya Giderler
Maddi Duran Varliklar Yeniden Degerleme Artiglar:
821.062 1.009.230
(Azaliglar), Vergi Sonrasi
Tan. Fay. Plan. Birikmis Yeniden Olgiim Kazanglari
. (126.446) 6.001
(Kay1plart), Vergi Sonrasi
Toplam Kapsamh Gelirler (1.705.052) 43.365.660

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

31.12.2020 doneminde 32.559.375 TL hasilat elde eden sirket 30.09.2021 doneminde ise
hasilatint %2354 oraninda artirarak 799.078.275 TL’ye yiikseltmistir. S6z konusu satis geliri,

Merkez Ankara Projesi kapsaminda satisi yapilmis gayrimenkullerden olugmaktadir.

31.12.2020 itibariyle kar/zarar tablosunda goriinen 32 milyon TL satig geliri, Adi Ortakligin
Emlak Konut GYO’dan sozlesme ile satin almis oldugu bagimsiz boliimlere ait s6zlesmelerin
devir edilmesinden olugsmaktadir. Satin alma bedeli de ayni dénem Gelir tablosu maliyetleri
icerisinde yer almaktadir. 31.12.2020 tarihli Kar/zarar tablosuna yansitilan gelir, Merkez
Ankara Projesi satis gelirinin %49,90°dir. (31.12.2020 tarihi itibariyle, Pasifik Merkez Adi
Ortakliginin %49,90'n1 Sirket’e aittir.)

30.09.2021 itibariyle kar/zarar tablosunda gériinen 799 milyon TL satis geliri, kamuya ait
olan ve teslim edilen (3) adet ofis binasi satis gelirinden olugmaktadir. 30.09.2021 tarihli
Kar/zarar tablosuna yansitilan gelir, Merkez Ankara Projesinde yapilan ofis binalarinin satis
gelirinin %99'udur. (30.09.2021 itibariyle, Pasifik Merkez Adi Ortakhginin %99'u Sirket’e
aittir.)

Not: Yapilan satiglar, heniiz teslim edilmedigi icin, Ertelenmis Gelirler hesabinda

izlenmektedir.

Hasilat kaleminde yasanan bu ciddi yiikselise paralel olarak sirketin briit kar1 s6z konusu

donemlerde %700, esas faaliyet kart %903 oraninda artmistir. 31.12.2020 doneminde

2.399.668 TL donem zarari elde eden sirket, hasilat kalemindeki ciddi artis ile 30.09.2021
~ déneminde ise 42 350 429 TI. dénem kari elde etmistir

Sirket, Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A.S. tarafindan kullanilan kredilerin aktarilmasi

_.~==sguretiyle fon saglamakta olup, ilgi fonlar i¢in faiz talep edilmedigi igin finansal giderlerde bir
. X "

: 6n\€él§i doneme gore dilsme yasanarak Finansman gideri 169.627 TL olarak gergeklesmistir.
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ile 1 yil 6demesiz dénem igermekte olup, faiz oranlari %15-18 arahgindadir. Halk Bankasi
nezdinde Pasifik Gayrimenkul Yatirim ingaat A.S. igin verilen 525.000.000 TL tutarh nakdi
ve gayrinakdi kredilerinin muhatabinin Sirket, kefalet verenin ise Pasifik Gayrimenkul
Yatirnm Ingaat A.S. olacak sekilde revize edilmesi siireci devam etmekte olup, yapilacak kredi
sozlesmesi degisikligi sonucu Sirket kredi borglusu olarak kredi faiz giderlerini de
iistlenecektir. Sirket bundan sonraki dénemde bankalardan kredi kullanmasi halinde faiz

yiikiine maruz kalacaktir.

Rasyolar 31.12.2020 30.09.2021
Briit Kar Marji 23.4% 7.6%
Faaliyet Kar Marj1 6.6% 6.2%
FAVOK Kar Marji 9.4% 6.3%
Esas Faaliyet Kar Marji 9.4% 6.3%
Net Kar Marji -7.4% 5.3%

FAVOK = Faiz, Amortisman ve Vergi Oncesi Kar

2021 yilimin ilk 9 ayinda, briit kar marji %7.6 ve FAVOK kar marji %6.3 olarak
gerceklesmistir.

10.2.2. Net satislar veya gelirlerde meydana gelen 6nemli degisiklikler ile bu
degisikliklerin nedenlerine iliskin agiklama:

Sirket’in kurulug tarihi 14.12.2020 olup, 31.12.2020 déneminde 32.559.375 TL hasilat elde
eden sirket 30.09.2021 déneminde ise hasilatini %2354 oraninda artirarak 799.078.275 TL’ye

yiikseltmistir. Bu satis geliri, Merkez Ankara Projesi kapsaminda satisi yapilmis

gayrimenkullerden olusmaktadir.

10.2.3. Thraggimin, izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle
meydana gelen faaliyetlerini dogrudan veya dolayl olarak onemli derecede etkilemis

veya etkileyebilecek kamusal, ekonomik, finansal veya parasal politikalar hakkinda

bilgiler:




10.3. ihragcinin borg¢luluk durumu

Sirket’in 30.09.2021 tarihi itibariyle borgluluk durumu asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bor¢luluk Durumu Tutar (TL)
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 75.225.525
Garantili -
Teminatl -
GarantisizTeminatsiz 75.225.523

Uzun vadeli yiikiimliiliikler (uzun vadeli borglarin kisa vadeli kisumlar

haric) 2.022.414.596
Garantili -
Teminath* -
Garantisiz/Teminatsiz 2.022.414.596
Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler Toplam 2.097.640.121
Ozkaynaklar 203.745.628
Odenmis/cikarilmis sermaye 200.000.000
Yasal yedekler 10.000
Diger yedekler -
TOPLAM KAYNAKLAR 2.301.385.749
Net Borc¢luluk Durumu

A. Nakit 3.712.720
B. Nakit Benzerleri -

C. Alim Satim Amach Finansal Varhklar -

D. Likidite (A+B+C) 3.712.720

E. Kisa Vadeli Finansal Alacaklar -

F. Kisa Vadeli Banka Kredileri -

G. Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa Vadeli Kismi -

H. Diger Kisa Vadeli Finansal Borglar -

| © Kisa Vadeli Finanf{I Borglar (F+G+H)
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Bor¢luluk Durumu Tutar (TL)

J. Kisa Vadeli Net Finansal Bor¢luluk (I-E-D) (3.712.720)

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) (3.712.720)

(*) Sirket, iliski tarafi Pasifik Gayrimenkul Yatinm Insaat A.S. tarafindan kullanilan
kredilerin kendisine aktarilmasi suretiyle fon saglamakta olup, ilgili krediler igin
1.025.000.000 TL tutarindaki kefalet sézlesmeleri imzalanmistir. Ancak, isbu izahname
tarihi itibariyle 1.025.000.000 TL’lhik kefalet tutari, sifir diizeyine indirilmistir. Konu
hakkinda detayli agiklamaya, is bu izahnamenin “Onemli Sozlesmeler” bashkl 22.

Béliimiinde yer verilmistir.

izahname tarihi itibariyle Sirket’in borgluluk durumunda onemli bir degisiklik

bulunmamaktadir.

11. IHRACCININ FON KAYNAKLARI
11.1. ihragginin kisa ve uzun vadeli fon kaynaklan hakkinda bilgi:

Sirket’in 30.09.2021 tarihi itibariyle fon kaynaklari asagidaki gibidir.

Tutar (TL)
Kisa Vadeli Fon Kaynaklar 75.225.525
Diger Finansal Y{ikiimltilikler 320.018
Ticari Borglar 69.135.830
- lligkili Olmayan Taraflara Ticari Borglar 69.135.830
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 1.281.499
Diger Borglar 4.042.819
Dénem Kari Vergi Yiikiimliiliigi 73.299
Kisa Vadeli Karsiliklar 366.133
- Caliganlara Saglanan Faydalara fligkin Kisa Vadeli Karsiliklar 366.133
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Uzun Vadeli Fon Kaynaklan 2.022.414.596
Diger Finansal Y {ikiimliilikler 112.847
Diger Borglar 837.976.433
- lliskili Taraflara Diger Borglar 822.338.229
- iliskili Olmayan Taraflara Diger Borglar 15.638.204

Ertelenmis Gelirler
- [liskili Taraflardan Ertelenmis Gelirler
- iliskili Olmayan Taraflardan Ertelenmis Gelirler

Uzun Vadeli Karsiliklar

- Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Uzun Vadeli Kargiliklar

- Diger Uzun Vadeli Karsiliklar

1.181.496.693
8.909.787

1.172.586.906
2.828.623
1.778.133

1.050.490

TOPLAM YUKUMLULUKLER

2.097.640.121

Ozkaynaklar 203.745.628
Odenmis Sermaye 200.000.000
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak 1.709.847
Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler

- Maddi Duran Varlik Yeniden Degerleme Artislart 1.830.292
(Azalislari)

-Tan. Fav. Plan. Birikmis Yeniden Olgiim (120.443)
KazanglaryKaviplar

Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 10.000
Gegmis Yillar Karlari/Zararlan (40.324.648)
Net Dénem Kari/Zarari 42.350.429

TOPLAM KAYNAKLAR

2.301.385.749

%
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler/Pasif 3,27
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler/Pasif 87.88
Ozkaynak/Pasif 8.85

et Dénem Kari/Pasif
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Sirket’in fon kaynaklar1 iginde en biiyiik kalemi 1.181.496.693 TL tutarindaki ertelenmis
gelirler olusturmaktadir. Bu tutar Merkez Ankara Projesi kapsaminda satis1 yapilmis ancak
teslimati yapilmamis gayrimenkuller igin alinan 6demelerden olusmaktadir. Diger 6nemli
kaynak ise 822.338.229 TL tutarindaki Pasifik Gayrimenkul Yatinm Insaat A.S.’ye olan
borgtur. Sirket, Projelerin finansmaninda kullaniimak tizere Pasifik Gayrimenkul Yatinm

insaat A.S. tarafindan kullanilan kredilerin kendisine aktarilmas: suretiyle fon saglamaktadir.

Halk Bankasi nezdinde Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S. igin verilen 525.000.000 TL
tutarli nakdi ve gayrinakdi kredilerinin muhatabinin Sirket, kefalet verenin ise Pasifik
Gayrimenkul Yatinm insaat A.S. olacak sekilde revize edilmesi siireci devam etmekte olup,
yapilacak kredi s6zlesmesi degisikligi sonucu Sirket kredi borglusu olacaktir. Bu kapsamda,

Sirket’in 6nemli fon kaynaklarindan biri de finansal borglar (banka kredileri) olacaktir.
11.2, Nakit akimlarma iliskin degerlendirme:

Sirket’in 31.12.2020 ve 30.09.2021 tarihleri itibariyle 6zet nakit akis tablosu asagidaki

gibidir.

OZET NAKIT AKIS TABLOSU 31.12.2020  30.09.2021
A. Isletme Faaliyetlerinden Nakit Akimlar 9.170.059 (201.735.310)
Dénem Kari/(Zarart) (2.399.668)  42.350.429
Dénem Net Kéri/(Zarar) Mutabakati [le lgili Diizeltmeler 8.855.587 9.543.121

Isletme Sermayesinde Gergeklesen Degisimler 2.714.140  (253.628.860)
B. Yatirim Faaliyetlerinden Kaynaklanan Nakit Akislan (301.351) (648.133)
Bagh Ortakliklarin Kontroliiniin Elde Edilmesine Yonelik Alislara iligkin Nakit Cikiglari (4.990) (9.900)
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklarin Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislari (296.361) (638.233)
Maddi Duran Varliklarin Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislar (275.021) (638.233)
Maddi Olmavan Duran Varliklarin Alinundan Kaynaklanan Nakit Cikiglar (21.340) 0
C. Finansman Faaliyetlerinden Nakit Akslar (3.640.327) 205.208.477
Sermaye Avanslarindan Nakit Girisleri 12.500 199.987.500
Alinan Faiz 4.547.503 5.306.120
Odenen Faiz (12.928.322)  (85.143)
Ortak Kontrole Tabi isletmelerin Birlesme Etkisinden Kaynaklanan Nakit Girigleri (Cikislari)  4.727.992 0

Nakit ve Nakit Benzerlerindeki Net Artis/(Azaly .
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Sirket 01.01.-30.09.2021 déneminde 42.350.429 TL donem kar1 elde etmistir.
11.3. Fon durumu ve bor¢lanma ihtiyaci hakkinda degerlendirme:
Pasifik GYO nakit akisini projeden elde ettigi gelirler ile saglamaktadir.

Sirket’in  Oniimiizdeki siiregte yiiksek miktarda borglanma ihtiyacinda bulunmasi

ongoriilmemektedir. Ihtiyag ortaya ¢ikmasi durumunda banka kredisine basvurulacaktir.
11.4. isletme sermayesi beyani:
Sirket’in mevcut yiikiimliilikkleri karsilamak i¢in yeterli isletme sermayesi bulunmaktadir.

Sirket’in 31.12.2020 ve 30.09.2021 tarihi itibariyle isletme sermayesine iliskin bilgiler

asagidaki tabloda sunulmaktadir:

Finansal Kalemler (TL) 30.09.2021 31.12.2020
Dénen Varhliklar 2.282.951.086 970.759.854
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 75.225.525 23.206.695
isletme Sermayesi 2.207.725.561 947.553.159

11.5. Faaliyetlerini dogrudan veya dolayh olarak &nemli derecede etkilemis veya

etkileyebilecek fon kaynaklarinin kullanimina iligkin sinirlamalar hakkinda bilgi:

Yoktur.

11.6. Yonetim kurulunca karara baglanms olan planlanan yatirimlar ile finansal
kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere mevcut ve edinilmesi

planlanan 6nemli maddi duran varliklar i¢in éngériilen fon kaynaklarn hakkinda bilgi:
Sirketin mevcut durumda iki projesi bulunmaktadir.

Bu yatirimlar Sirketin %99 hissesine sahip oldugu adi ortakhk vasitasiyla
gergeklestirilmektedir/gerceklestirilecektir. Sirket; Pasifik Merkez Adi Ortakhiginin %99
hissesine sahip olup, bu adi ortalik tarafindan Merkez Ankara projesi’ni siirdiirmekte olup, bu
proje Emlak Konut GYO isbirligi ile arsa satis karsiligi hasilat paylasimi seklinde
gerr;el'lesﬁrﬂmpl(fpd;r Merker Aplkara ijpcinGn 04,44° tgmnmlnnmls r\lnp, ‘nrr\jpnin Aevam:
icin gereken finansmanin, konut ve ofis satiglarindan elde edilecek gelirler ve 6zkaynak ile
fonlanmasi  planlanmaktadir. Ayrica, ihtiyag duyulmasi halinde banka kredisi

% kullanilabilecektir.
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Sirketin ikinci projesi ise %99 hissesine sahip oldugu Pasifik Levent adi ortaklig1 tarafindan
gerceklestirilecek Next Level Istanbul Projesi olup, Levent semtinde yer almaktadir. Bu proje
de Emlak Konut GYO isbirligi ile arsa satig karsih@ hasilat paylasimi seklinde
gerceklestirilmekte ve projenin finansmanin, konut ve ofis satiglarindan elde edilecek gelirler

ve 6zkaynak ile fonlanmasi planlanmaktadir. Ayrica, ihtiyag duyulmasi halinde banka kredisi

kullanilabilecektir.

Ayrica fon kullamim raporunda da belirtildigi {izere halka arz gelirinin %70’i de yukarida yer

verilen projelerin finansmaninda kullanilacaktir.

12. ARASTIRMA VE GELISTIRME, PATENT VE LISANSLAR

12.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihraggimin
arastirma ve gelistirme politikalar ile sponsorluk yaptigi arastirma ve gelistirme
etkinlikleri icin harcanan tutarlar da dahil olmak iizere bu etkinlikler i¢in yapilan

Odemeler hakkinda bilgi:

Yoktur.

13. EGILiM BiLGILERI

13.1. Uretim, satig, stoklar, maliyetler ve satis fiyatlarinda goriilen 6nemli en son

egilimler hakkinda bilgi:

2020 yilinda tiim diinyay: etkisi altina alan Covid-19 pandemisi etkisiyle global dlgekte ofis
pazarlan ve kiralama faaliyetlerinde g¢ok ciddi diisiisler yasanmig olsa da 2021 yilinin son
ceyregine girdigimiz bugiinlerde global olgekte gayrimenkul sektdr talebinde ciddi bir
toparlanma goriilmeye baslanmistir. Bu durumda asilanmanin yayginlagsmasi ile Covid-19
salginin kontrol altina alinmaya baslamis olmasinin ¢ok biiyiik etkisi olmustur. Pandeminin

azalmasi ile sektdriin iyilesme hizinda ve giiciinde 6nemli farkliliklar olmaya baslanmistir.

Salgin nedeniyle yine hem tatil hem is seyahatlerinde olusan diisiisler konaklama endiistrisi
e - 1 b3 = LA M ) e ] : [a¥atalhl L | M 1 . 1] N 1 LA 0 . | 1
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gelisim bu sektdrlerde de olumlu bir yiikselis trendi olusturacaktir. Oniimiizdeki dsnemde bu
gelisime bagh olarak sektorel yatirnmlarin 6nemli kisminin otel yatirimlarina yénlenmesi

asirtict olamayacaktir.




Tiirkiye’de ise gayrimenkul piyasasi salginin etkisi ile perakende sektriiniin {i¢ temel bilegeni
olan yatirimel, perakendeci ve tiiketici birliginin sektoriin siirdiriilebilirligi agisindan ne denli
onemli oldugunu yeniden hatirlatan bir dénem olmustur. Perakende sektoriinde goriilen
daralmaya ragmen AVM’ler yatirima elverisli en énemli gayrimenkul varhk siniflarindan biri
olarak &n planda yer almaya devam etmektedir. Tiirkiye 84 milyon niifusu ile Avrupa’nin
niifusu en yiiksek 3. iilkesi olmasinin yaninda 2040 yilina dair yapilan tahminlerde niifusun
100 milyona yaklasacagi ve satin alma giiciinde ciddi bir artis olusacagi beklenmektedir.
Ortalama yasin 32,7 oldugu iilkemizde geng nufus Tiirkiye pazarinin Avrupa’daki pazarlar

arasinda en ¢ok gelisim gdsterme potansiyeline sahip Pazar olarak konumlanmasini

saglamaktadir.

2021 yihnin kalaninda ve 2022 yilinda ise alisveris merkezi yatinmcilan agisindan ana
giindemin AVM’lerin miimkiin olan en saglkli ve dolu bir sekilde devamhliginin
saglanmasinin ve borglarin yeniden yapilandiriimast olmasi beklenmektedir. AVM’lerin alan
kullanimi noktalarinin gézden gegirilmesi ve atil alanlarin sehir i¢i dagitim merkezi, ¢alisma
alani, egitim kurumu ve farkli eglence konseptleriyle alternatif kullanimlarin hizlica

uyumlandirilmasi beklenmektedir.

2020 yilinda yine Covid-19 etkisiyle kiralama iglemlerinde %40’a yakin diisiis goriilmiistiir.
2021 ve 2022 yillari igin ofis piyasasinin geleneksel gelisiminden ziyade trend geligimi
bazinda doniisim yasamasi beklenmektedir. Firmalarin yeni ofis alani tercihlerinde
calisanlarin daha ¢ok metro gibi toplu tagimay: tercih etmeye baslamalar ile birlikte metro
hattina yakin olan konumlara 6ncelik verme egilimi 6ne ¢ikmaktadir. Uluslararasi kiracilar
basta olmak iizere kiracilar ofis binasi segiminde siirdiriilebilirlik konsepti ve g¢evresel
politikalara daha fazla dikkat etmektedir. LEED ve BREEAM gibi sertifikalara sahip olan ofis

binalar1 yakin gelecekte daha fazla tercih edilecektir.

Istanbul ofis pazarinin &niimiizdeki yillarda asagidaki hususlar gercevesinde sekillenmesi

beklenmektedir

° Uzaktan ¢alismanin yeni normal haline gelmesiyle uydu ofis konseptinin 6niimiizdeki

aylarda 6zellikle hazir ofislerde hayata gegirilmesi beklenmektedir

o Gegtigimiz yillarda yavaslayan ve salgin déneminde durma noktasina gelen yabanci
sirketlerin sektdre yeniden geri donmelerinin hizlanacag! diistiniilmektedir, burada TL’nin

F‘%{ieger kaybetmesi nedeniyle daha ucuz piyasa fiyatlarinin yam sira yeni inga edilen A sinifi
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ofis stoklar1 yaninda kalifiye isgiiciine ulagsmada sorun olmamas! da sirketlerin dikkatini

yeniden Istanbul’a yénlenmesinde 6nemli bir rol oynamasi beklenmektedir

Covid-19 asilama siireci ile salginin kontrol altina alinmaya baslamas: ile sirketlerin
organizasyonel doniisiimlerini hizlandiracag: ve ofis ihtiyaglarint daha dogru belirleyecekleri
ongoriilmektedir. Bu dogrultuda kiralama islem hacminin 6niimiizdeki yil artacagi tahmin

edilmektedir.

13.2. ihrageinin beklentilerini 6nemli &l¢iide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler,

talepler, taahhiitler veya olaylar hakkinda bilgiler:

isbu izahnamenin 5. Maddesinde belirtilen riskler disinda, finansal durumu ve faaliyetlerini
onemli olgiide etkileyebilicek egilimler, belirtisizlikler, talepler, taahhiitler veya olaylar

bulunmamaktadir.

14. KAR TAHMINLERI VE BEKLENTILERIi

14.1. ihra¢einin kar beklentileri ile icinde bulunulan ya da takip eden hesap

donemlerine iliskin kar tahminleri:

Yoktur.

14.2. ihragginin kar tahminleri ve beklentilerine esas teskil eden varsayimlar:
Yoktur.

14.3. Kar tahmin ve beklentilerine iliskin bagimsiz giivence raporu:

Yoktur.

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

Yoktur.

14.5. Daha once yapilmis kar tahminleri ile bu tahminlerin isbu izahname tarihi
itibariyle hala dogru olup olmadig1 hakkinda bilgi:

Y oktur.
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15. IDARI YAPI, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICIiLER

15.1. ihragcinin genel organizasyon semasi:

ORGANIZASYON SEMASI

.




15.2. idari yap:

15.2.1. ihraccinin yonetim kurulu iiyeleri hakkinda bilgi:

Géorev
. Siiresi /
Son 5 yilda Ihra¢gida Sermaye Sermaye
Adi Soyadi Gorevi . Kalan
Ustlendigi Gorevler Payi (TL) Pay1 %
Gorev
Siiresi
Yé6netim Kurulu 3Yd/2vd
Fatih ERDOGAN | Yéonetim Kurulu Baskani 66.666.667 33.34
Baskani 2 Ay
Abdiilkerim Yonetim Kurulu Bsk Yonetim Kurulu Bsk |3 Yil/2 Y1l
66.666.667 3333
FIRAT Vekili Vekili 2 Ay
Mehmet . . 3Yil/2 Yl
. Yonetim Kurulu Uyesi | Yonetim Kurulu Uyesi 66.666.666 33,33
ERDOGAN 2 Ay
Mehmet Omiir B Genel Miidiir 3Yil/2Yd
- Yénetim Kurulu Uyesi - R
OZUPEK Yardimcisi 2 Ay
Fatih Nusret . . 3Yil/2Yld
Yonetim Kurulu Uyesi | Yonetim Kurulu Uyesi - -
DUR 2 Ay
Cem Tayfun Yonetim Kurulu Uyesi . 3vil/2Yil
Yonetim Kurulu Uyesi - -
YILMAZ (Bagimsiz) 2 Ay
Murat Yonetim Kurulu Uyesi . Ivil/2vil
e Yonetim Kurulu Uyesi - -
0ZGUMUS (Bagimsiz) 2 Ay
15.2.2. Yonetimde s6z sahibi olan personel hakkinda bilgi:
Son 5 yilda ihracgida Sermaye Sermaye
Adi Soyadi Gorevi . y £ Y Y
Ustlendigi Gorevler Payi (TL) Pay1 %
Mustafa CANDAN Genel Mudiir Genel Miidiir - -
Rasim FIRAT Finans Miidiirii Finans Mudiirti - -
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15.2.3. ihracci son 5 yil igerisinde kurulmus ise ihra¢cinin kurucular hakkinda bilgi:

ihraggt 11.12.2020 tarihinde “Pasifik Grup Gayrimenkul Yatinm Anonim Sirketi” unvani ile
Ankara’da siiresiz olarak kurulmus ve tescili ise 14.12.2020 tarihli TTSG’de yayinlanmustir.
Sirket kurulug sermayesi 50.000 adet paya ayrilmis toplam 50.000 TL’dir. Bu paylarin
%33,34’ii Fatih ERDOGAN’a, %33,33’ii Abdiilkerim FIRAT’a ve %33,33%ii Mehmet
ERDOGAN’a aittir. Sirket sermayesi kurulusundan sonra 29.03.2021 tarihli 10297 sayili
TTSG yayimlandig: {izere, sermaye artisina gidilerek 6denmis sermayesi 50.000 TL’den
49.450.000 TL’ye yiikseltilmistir. 26.04.2021 tarihinde gergeklestirilen 5.010 TL tutarindaki
sermaye artirimi ile ¢ikarilmis sermayesi 49.455.010 TL’ye ve 30.04.2021 tarihinde
gerceklesen 150.544.990 TL tutarindaki sermaye artisi ile de ¢ikarilmis sermayesi
200.000.000 TL’ye artirilmistir. 03.05.2021 tarih ve 10321 sayili TTSG’de yayinlanmis
oldugu iizere mevcut durumda Sirket sermayesi 200.000.000 adet paya ayrilmis toplam
200.000.000 TL olup, Sirket’in kurucu ortaklarimin pay oranlar kurulusundan itibaren

degismemistir.

15.2.4. ihragginin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ve yonetimde séz sahibi olan personel
ile ihracgi son 5 yil icerisinde kurulmus ise kurucularin birbiriyle akrabahk iliskileri
hakkinda bilgi:

ihragginin Yonetim Kurulu Baskani olan Fatih Erdogan ile Yonetim Kurulu iiyesi olan

Mehmet Erdogan kardestir.

15.3. ihrageimin yénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi olan personelin yonetim

ve uzmanhk deneyimleri hakkinda bilgi:

Sirkette
Adi Soyad) Gorevi Bulundugu is Tecriibesi (Yil) | Tahsil Durumu
Siire ( Yil)
Fatih ERDOGAN Yonetim Kurulu Baskam 1 21 Lisans
Abdiilkerim FIRAT Yonetim Kurulu Bsk Vekili 1 23 Lisans
Mehmet ERDOGAN Yénetim Kurulu Uyesi 1 30 Lise
M.Omir 0ZUPEK Yénetim Kurulu Uyesi 1 29 Yiiksek Lisans
F.Nusret DUR Yénetim Kurulu Uyesi 23 Yiiksek Lisans
n

k. Tic Sic Nu.453953__/_:f.-'1)



Cem Tayfun YILMAZ |  Yénetim Kurulu Uyesi 1 17 Yiiksek Lisans
Murat OZGUMUS Yéonetim Kurulu Uyesi 1 32 Lisans
Mustafa CANDAN Genel Mudiir 1 28 Yiiksek Lisans
A.Rasim FIRAT Finans Midiirii 1 31 Lisans
H.Eser DILSIZ is Geligtime Miidiirii 1 16 Lisans

Fatih ERDOGAN — Yénetim Kurulu Bagkam

1977 yilinda Rize’de dogan Fatih Erdogan, 1999 yilinda Gazi Universitesi Miihendislik
Fakiiltesi, Makine Miihendisligi B6liimiinden mezun olmustur. Or¢ay Ortakdy Cay Sanayi ve
Tic. A.S.’de Y.K. Uyesi olarak gorev yapmakta olan Sn. Fatih Erdogan ayrica Pasifik
Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S., Pasifik Tesis Yonetim A.S., Pasifik Eurasia Lojistik Dis
Tic. A.S., NL Proje Yonetim A.S., NL Perakende Sinema ve Spor Hizmetleri A.S., Pasifik
Trade Dis Ticaret Lojistik A.S. ve Pasifik Eurasia Terminal Hizmetleri ve Tic. A.S.

sirketlerinde Yonetim Kurulu Bagkani olarak gérev yapmaktadir.
Abdiilkerim FIRAT - Yonetim Kurulu Baskan Vekili

1977 yilinda Rize’de dogmus ve 2000 yilinda Karadeniz Teknik Universitesi Insaat
Miihendisligi béliimiinden mezun olmustur. Abdiilkerim Firat Pasifik Gayrimenkul Yatirim
insaat A.S., Pasifik Tesis Yonetim A.S., Pasifik Eurasia Lojistik Dis Tic. A.S., NL Proje
Yonetim A.S., NL Perakende Sinema ve Spor Hizmetleri A.S., Pasifik Trade Dis Ticaret
Lojistik A.S. ve Pasifik Eurasia Terminal Hizmetleri ve Tic. A.S. sirketlerinde Yonetim

Kurulu Baskan Vekili olarak gérev yapmaktadir.
Mehmet ERDOGAN - Yonetim Kurulu Uyesi

1967 yilinda Rize’de dogan Mehmet Erdogan, Rize imam Hatip Lisesinden 1988 yilinda
mezun olmustur. Orgay Ortakdy Cay Sanayi ve Tic. A.S.’de YK Baskani olarak gorev
yapmakta olan Mehmet Erdogan, ayrica Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A.S., Pasifik
Tesis Yonetim A.S., Pasifik Eurasia Lojistik Dis Tic. A.S., NL Proje Yonetim A.S., NL
Perakende Sinema ve Spor Hizmetleri A.S.. Pasifik Trade Dis Ticaret Lojistik A.S. ve Pasifik

Eurasia Terminal Hizmetleri ve Tic. A.S. sirketlerinde Yonetim Kurulu Uyesi olarak gorev

yapmaktadir.
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Mehmet Omiir OZUPEK — Yénetim Kurulu Uyesi

Omiir Oziipek, 1987 yilinda istanbul Teknik Universitesi, Makine Miihendisligi bsliimiinden
mezun olmustur. Istanbul Universitesi MBA programini 1988 yilinda ve 1993 yilinda ise
Southbank University (London) Finance & Investment programi ile ikinci lisans derecesini
yapmustir. Omiir Oziipek 1990-1993 yillarinda Londra’da gesitli bankalarda gahgtiktan sonra,
Tiirkiye’de 1993 yilinda Bank Express, 1996-1999 Or Invest (Dublin), 1999-2004
Commodity Securities (Switzerland) sirketinde galigmistir. 2004-2014 yillar1 arasinda Kog
Holding biinyesinde ¢esitli sirketlerde yonetici olarak c¢alistiktan sonra, farkh sektérlerde iist
diizey yonetici olarak calismis ve mevcut durumda Pasifik Grup CFO’su olarak gorev
yapmaktadir. Omiir Oziipek SPK lleri Derece ve Kurumsal Yénetim Dereceleme Lisanslarina

sahiptir.
Fatih Nusret DUR - Yonetim Kurulu Uyesi:

1977 yilinda Ankara’da dogmus ve 1999 yilinda Gazi Universitesi Miihendislik Fakiiltesi
béliimiinden mezun olmus ve yine ayni iiniversitede yiiksek lisansini tamamlamigtir. Nusret
Dur finans sektériinde gesitli kademelerde yoneticilik gérevi yapmistir. Finans sektdriindeki
kariyerine 2007 yilinda Ziraat bankasinda baslamis olup 2018 yilina kadar bankada gesitli
kademelerde miidiir ve yoneticilik yaptiktan sonra en son Banka Genel Midiirliigii’'nde Daire
Bagkani olarak gorev almis ve 2018 yilinda bu gorevinden ayrilarak Pasifik Gayrimenkul

Yatirim insaat A.S.’de Genel Miidiir olarak ¢alismaya baglamistir.

Kariyerinin son 3 yilinda Ingaat sektériinde iist diizey yoneticilik yaparak gegirmis ve bu siire
icinde Next Level Cayyolu ve Merkez Ankara gibi ¢ok o6nemli 2 projenin

gerceklestirilmesinde aktif gorev almistir.
Murat OZGUMUS - Yénetim Kurulu Uyesi

1966 yilinda Ankara’da dogdu. ilkdgretim ve lise egitimini TED Ankara Koleji'nde 1985
yilinda tamamladi. 1990 yilinda Istanbul Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesi’nden mimar

olarak mezun oldu.

1993 yilinda MRT Mimarhk Taah. Tic. Ltd. Sti.’de kurucu ortak olarak kendi isini yapmaya
basladi. Burada 2003 yili sonuna kadar muhtelif mimari proje, 6zel ve resmi taahhiit isleri ile
gayrimenkul gelistirme projeleri iizerinde ¢ahisti. 2004 yili Nisan ayinda konut projeleri

gelistirmek amaciyla Ronesans Konut kurucu ortag: olarak Ronesans Grup biinyesine katildi.

Sonraki donemde Tiirkiye Gayrimenkul Projeleri Gelistirilmesinden Sorumlu Baskan




Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.S.’de kurucu ortak olan Murat 0ZGUMUS firmanin 2004-
2020 yillari arasinda yaptigi toplam 18 projede 3.000.000 m* gayrimenkul gelistirerek
Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.S.’nin iilkenin gii¢lii ve biiyiik gayrimenkul firmalarindan
biri haline gelmesinde onemli katkilarda bulunmustur. 2020 yili sonunda bu gorevinden

ayrilan Murat OZGUMUS iyi derecede ingilizce biliyor, evli ve bir ¢ocuk babasidir.
Cem Tayfun YILMAZ - Yonetim Kurulu Uyesi

Lisans egitimini Yildiz Teknik Universitesi Ingaat Miihendisligi ve Harita Miihendisligi
boliimlerinde ¢ift lisans alarak tamamlamis ve Yiiksek Lisans egitimini ise Kadir Has
Universitesi Sermaye Piyasalari Programinda tamamlamistir. SPK’dan Degerleme Uzmanlig;

lisans1 bulmaktadir.

Kariyerine TSKB Gayrimenkul Degerleme sirketinde eksper olarak baslamis ve ¢aligtigi siire

boyunca pek ¢ok fizibilite raporlarinin hazirlanmasi ve is gelistirme siireclerinde yer almigtir.

2008 yilinda TSKB Gayrimenkul Degerleme sirketinden ayrilarak Fiba Gayrimenkul’e Miidir
Yardimcisi unvani ile gegmis, bu siire igerisinde; Fiba Life, Fiba Line, Cubuklu Vadi gibi

projelerin gelistirme ve pazarlama siireglerinde gérev almigtir.

Fiba sonrasi, kariyerinde Turkmall’da devam etmis ve 4 yil boyunca yurtdisi projeleri dahil
birgok Aligveris Merkezi projesinin siireg yonetiminde, Ticari Miidiir unvani ile aktif gérev
almistir. 2012 yilinda Turkmall’dan ayrilarak yeni kurulmakta olan Toya Yapr’ya Genel
Midiir Yardimcis1 olarak ge¢mis, calistigi siire boyunca birgok konut projesinin arsa
alimindan proje satisina kadar tiim siireglerinde aktif olarak yer almistir. Toya sonrasi bir siire
Roénesans Gayrimenkul’de Yatirim Departmaninda gérev almis ve sirketin yeni baglamakta
oldugu konut yatirimlarindan sorumlu olmustur. 2015 yil1 itibariyle Altinhas Gayrimenkul’e
CEO ve Is-Altinhas ortakliginda YK ityesi olarak gorev yapmistir. YK iiyeligi 2020 Haziran
ayina kadar devam etmistir. 2016 Mayis ayinda, butik bir gayrimenkul yatirim ve danigmanlik
sirketi olarak konumlandirilan INVESTIN’i kurmus ve mevcut durumda kurucu ortak olarak

calismay: siirdiirmektedir.
Mustafa CANDAN - Genel Miidiir:

1971 yilinda Samsun’da dogmus ve 1994 yilinda Gazi Universitesi lktisadi 1dari Bilimler
Fakiiltesi Kamu Yonetimi bolimiinii bitirmis ve 2019 yilinda ise Ankara Universitesinde
Gayrimenkul Geligtirme ve Yonetimi konusunda Yiiksek Lisansini tamamlamistir. Mustafa

Candan hem finans sektoriinde hem de ingaat sektdriinde uzun yillar yoneticilik yaparak bu
grlerde ciddi bir bj

vk tecriibe birikimizsaslamstir. Finans sektoriinde ¢aligma hayatina
iisedifing ;
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1997 yihinda Akbank’ta Teftis Kurulunda Miifettis olarak calismis ve 1997-2001 yillarinda
Miifettis olarak gorev yaptiktan sonra 2001-2008 yillarinda ise bankada Sube Miidiir
Yardimcihigt ve Miidiirlilk gorevlerinde bulunmustur. 2009 yilinda Pasifik Gayrimenkul
Yatirim insaat A.S.’ye Finans Direktorii olarak katildiktan sonra 2016 yilinda Genel Miidiir
Yardimcihgi gérevini iistlenmis olup bu gérevini mevcut durumda siirdiirmektedir. Sirkette de
Genel Miidiir olarak gorev almaktadir. Mustafa Candan SPK Gayrimenkul Degerleme

Uzmanhigi ve Sermaye Piyasasi Faaliyetler Lisansina sahiptir.
Ahmet Rasim FIRAT-Finans Miidiirii

1962 yihnda Ankara’da dogdu. Orta Dogu Teknik Universitesi, iktisadi ve idari Bilimler
Fakiiltesi, Ekonomi Boliimiinden 1985 yilinda mezun oldu. Mezuniyet sonrasinda ilk gérevini

Yapi Kredi Bankasi Genel Midiirligii biinyesinde Mali Tahlil Uzmani olarak yiiriittii.

Askerlik gorevini uzun dénem olarak tamamladiktan sonra 1988 yilinda STFA Enerji
A.S.nde planlama uzmani olarak goreve basladi. Bu kurumda daha sonra Finans Miidiir
Yardimcisi olarak gorevlerini siirdiirdii. 1996-1998 yillari arasinda Barmek insaat A.S.’nde

Planlama Miidiirti olarak gorev yapti.

1999 yilinda Sevgi Holding biinyesinde olan Sevgi Dis Ticaret A.S.’nde Finansman Genel
Miidiir Yardimeciligi gérevini siirdiirdii. 2002 yilindan 2017 yilina kadar ise Mira Miithendislik
Ltd. Sirketinde Finansal ve idari islerden sorumlu ortak olarak gérev aldi. 2021 yilinda Pasifik

ailesine katilan A. Rasim FIRAT halen bu kurumda Finans Miidiirii olarak yapmaktadir.
Hiiseyin Eser DIiLSiZ-is Gelistirme Miidiirii

1982 yihinda Ankara’da dogdu. Cukurova Universitesi, Miihendislik Mimarlik Fakiiltesi,
insaat Miihendisligi Boliimiinden 2005 yilinda mezun oldu. Anadolu Universitesi isletme

Fakiiltesinden 2016 yilinda mezun oldu.

is hayatina, 2005 yilinda 6zel sektérde yurtdisi santiyelerinde gérev alarak basladi. Cezayir,
Moldova, Katar ve Azerbaycan’da gesitli gorevler istlendi. Yurda déndiikten sonra cesitli
teknik ofis ve saha goérevleri iistlenmesinin ardindan Hava Kuvvetleri Komutanligi’nda ii¢

sene Insaat Miihendisi olarak gorev ald1.

2015 yilinda Is Gelistirme Uzmani olarak katildigi Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat
A.S.’de sirasiyla is Gelistirme Sefi ve Is Gelistirme Miidiirii gorevlerinde bulundu. Pasifik
G.Y.O biinyesinde Is Gelistirme Miidiirii olarak gérev yapan Hiiseyin Eser DILSIZ evli olup,

¢ocugu bulunmamaktadi




15.4. Yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan personelin son durum da

dahil olmak iizere son bes yilda, yénetim ve denetim kurullarinda bulundugu veya

ortag1 oldugu biitiin sirketlerin unvanlari, bu sirketlerdeki sermaye paylari ve bu

yonetim ve denetim kurullarindaki iiyeliginin veya ortakhi@imin halen devam edip

etmedigine dair bilgi:

Yinetim Kurulu

Uyeleri ile

Son Bes Yilda Yénetim ve

Gérevinin

Denetim Kurullarinda Sermaye
Yionetimde Siz Gorevi Halen Devam
Bulundugu veya Ortag pay1 (%)
Sahibi Olan Edip Etmedigi
Oldugu Sirket Unvan:
Personel
. Yonetim Kurulu Pasifik Gayrimenkul Yatirim Devam
Fatih ERDOGAN ) 33,34
Baskan: Ingaat A.S. Etmekte
Yonetim Kurulu Orcay Ortakdy Cay Sanayi ve Devam
Fatih ERDOGAN i y Gay Y 13,47
Bagkan Vekili Ticaret A.S. Etmekte
Yonetim Kurulu Devam
Fatih ERDOGAN Pasifik Tesis Yonetim A.S 33,34
Baskan: Etmekte
Yonetim Kurulu Pasifik Eurasia Lojistik Dis Tic. Devam
Fatih ERDOGAN 33,34
Baskan: AS. Etmekte
Yonetim Kurulu NL Perakende Sinema ve Spor Devam
Fatih ERDOGAN . 33,34
Baskani Hizmetleri A.S. Etmekte
Yonetim Kurulu Pasifik Trade Dis Ticaret Lojistik Devam
Fatih ERDOGAN 33,34
Baskani AS. Etmekte
B Yonetim Kurulu Pasifik Eurasia Terminal Devam
Fatih ERDOGAN 33,34
Baskani Hizmetleri ve Tic. A.S. Etmekte
. Yonetim Kurulu Devam
Fatih ERDOGAN NL Proje Yonetim A.S. 33,34
Bagkami Etmekte
Yonetim Kurulu Pasifik Gayrimenkul Yatirim Devam
Abdiilkerim FIRAT . 33,33
Bagkan Vekili Ingaat A.S. Etmekte
Yinetim Knrmiln Nevam
Abdiilkerim FIRAT Pasifik Tesis Yonetim A.S 33,33
Bagkan Vekili Etmekte
Yonetim Kurulu Pasifik Eurasia Lojistik Dig Tic. Devam
Abdiilkerim FIRAT 33,33
Baskan Vekili AS. Etmekte
N
| Abdiilkerim FIRAT ¢ e\'\m Kurulu NL Perakende Sinema ve Spor 33,33 Devam
[, \ \




Bagkan Vekili Hizmetleri A.S. Etmekte
Yonetim Kurulu Pasifik Trade Dig Ticaret Lojistik Devam
Abdiilkerim FIRAT 33,33
Baskan Vekili AS. Etmekte
Yoénetim Kurulu Pasifik Eurasia Terminal Devam
Abdiilkerim FIRAT 33,33
Baskan Vekili Hizmetleri ve Tic. A.S. Etmekte
Yonetim Kurulu Devam
Abdiilkerim FIRAT NL Proje Yonetim A.S. 33,33
Baskan Vekili Etmekte
Mehmet .. Pasifik Gayrimenkul Yatirim Devam
Yo6netim Kurulu Uyesi ) 3333
ERDOGAN insaat A.S. Etmekte
Mehmet Yénetim Kurulu Orgay Ortakdy Cay Sanayi ve 13.47 Devam
ERDOGAN Bagkan Ticaret A.S. ’ Etmekte
Mehmet . Devam
Yonetim Kurulu Uyesi Pasitik Tesis Yénetim A.S 33,33
ERDOGAN Etmekte
Mehmet .. Pasifik Eurasia Lojistik Dig Tic. Devam
_ Yonetim Kurulu Uyesi 33,33
ERDOGAN AS. Etmekte
Mehmet . NL Perakende Sinema ve Spor Devam
Yoénetim Kurulu Uyesi 33,33
ERDOGAN Hizmetleri A.S. Etmekte
Mehmet . Pasifik Trade Dig Ticaret Lojistik Devam
Yonetim Kurulu Uyesi 33,33
ERDOGAN AS. Etmekte
Mehmet . Pasifik Eurasia Terminal Devam
Yonetim Kurulu Uyesi 33,33
ERDOGAN Hizmetleri ve Tic. A.S. Etmekte
Mehmet . Devam
Yo6netim Kurulu Uyesi NL Proje Yonetim A.S. 33,33
ERDOGAN Etmekte
Pasifik Gayrimenkul Yatirim Devam
F. Nusret DUR Genel Miidiir . -
Insaat A.S. Etmekte
R o B Pasifik Gayrimenkul Yatirim Devam
M. Omiir OZUPEK | Y&netim Kurulu Uyesi -
insaat A.S. Etmekte
. R .. Orgay Ortakdy Cay Sanayi ve Devam
M. Omiir OZUPEK | Y6netim Kurulu Uyesi i y Cay Y -
Ticaret A.S. Etmekte
Cem Tayfun Yonetim Kurulu . e Devam
Hivesin Uy
YILMAZ Bagkani Etmekte

15.5. Son 5 yilda, ihragginin y6netim kurulu iiyeleri ile yonetimde yetkili olan

personelden alinan, ilgili kisiler hakkinda sermaye piyasasi mevzuati,

5411 sayih




hapis cezasina ya da zimmet, irtikap, riisvet, hirsizlik, delandiricilik, sahtecilik, giiveni
kétiiye kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat karistirma, verileri yok etme veya degistirme,
banka veya kredi kartlarinin kotiiye kullanilmasi, kacakeilik, vergi kacakcihfi veya
haksiz mal edinme suc¢larindan dolayr alinmis cezai kovusturma ve/veya
hiikiimliiliigiiniin ve ortakhik 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 mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi olan
personele iliskin yargy makamlarinca, kamu idarelerince veya meslek kuruluslarinca

kamuya duyurulmus davalar/su¢ duyurular: ve yaptirimlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

15.7. Son 5 yilda, ortakligin mevcut yénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi olan
personelin, yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi oldugu

sirketlerin iflas, kayyuma devir ve tasfiyeleri hakkinda ayrintil bilgi:

Yoktur.

15.8. Son 5 yilda, ortakhgin mevcut yénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde sz sahibi olan
personelin herhangi bir ortakhktaki ydénetim ve denetim kurulu iiyeliZine veya
ihraggidaki diger yonetim gorevlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri tarafindan

son verilip verilmedigine dair ayrintih bilgi:

Yoktur.

15.9. Yénetim kurulu iiyeleri, yonetimde stz sahibi personel ile ihra¢ga son 5§ yil
icerisinde kurulmus ise kurucularin ihraggilya karst gorevleri ile sahsi ¢ikarlari

arasindaki ¢ikar catismalarina iliskin bilgj:




15.9.1. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde s6z sahibi personel ile ihra¢¢i son 5 yil
icerisinde kurulmus ise kurucularin yonetim kurulunda veya iist yonetimde gorev
almalan icin, ana hissedarlar, miisteriler, tedarik¢iler veya baska kisilerle yapilan

anlasmalar hakkinda bilgi:

Yoktur.

15.9.2. Thraggimin ¢ikardigi ve yonetim kurulu iiyeleri, yénetimde sz sahibi personel ile
ihragcgr son 5 yil igerisinde kurulmus ise kurucularmm sahip oldugu sermaye piyasasi
araclarinin satisi konusunda belirli bir siire i¢in bu kisilere getirilmis simirlamalar

hakkinda ayrintih bilgi:

Yoktur.

16. UCRET VE BENZERIi MENFAATLER

16.1. Son yillik hesap donemi itibariyle ihrag¢¢inin yénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde
sz sahibi personelinin; ihrag¢i ve bagh ortakhklarina verdikleri her tiirlii hizmetler icin
sdz konusu kisilere Gdenen iicretler (sarta bagh veya ertelenmis odemeler dahil) ve

saglanan benzeri menfaatler:

Sirket’in kurulus tarihi 11.12.2020 olup, 2020 yihi i¢in y6netim kurulu iiyeleri ile yonetimde
s6z sahibi personele ddenen iicret bulunmamaktadir. 30.09.2021 tarihi itibariyla ise bu tutar
810.000.-TL dir.

16.2. Son yilhk hesap donemi itibariyle ihra¢¢inin yénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde
soz sahibi personeline emeklilik ayhgi, kidem tazminati veya benzeri menfaatleri
ddeyebilmek i¢in ihracginin veya bagh ortakliklarinin ayirmis oldugu veya tahakkuk

ettirdikleri toplam tutarlar:

ihragginin yonetim kurulu iiyeleri iiyeleri ile ydnetimde s6z sahibi personel igin ayrilan kidem

tazminati karsiliklar finansal tablo donemleri itibariyla bulunmamaktadir.




17. YONETIM KURULU UYGULAMALARI

17.1. ihraccinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan personelin gorev

siiresi ile bu gérevde bulundugu déneme iliskin bilgiler:

Son 5 yilda ihragcida
Adi Soyadi Gorevi . ev Siiresi / Kalan Gorev Siiresi
Ustlendigi Gorevler
Fatih Yonetim Kurulu
Yonetim Kurulu Bagkani 3Yd/2Yd2 Ay
ERDOGAN Bagkani
Abdiilkerim Yonetim Kurulu
) Yonetim Kurulu Bsk Vekili IYil/2Yi2 Ay
FIRAT Bsk Vekili
Mehmet Yonetim Kurulu .
.. Yonetim Kurulu Uyesi 3Yil/2Yil2 Ay
ERDOGAN Uyesi
M.Omiir Yonetim Kurulu
L. . Genel Miidiir Yardimcisi IVil/2Y2Ay
OZUPEK Uyesi
Yonetim Kurulu .
F.Nusret DUR . Yonetim Kurulu Uyesi IVil/2Yi2 Ay
Uyesi
Cem Tayfun Yoénetim Kurulu ..
. Yénetim Kurulu Uyesi 3Yil/2Yil2 Ay
YILMAZ Uyesi
Murat Ydnetim Kurulu .
e . Yonetim Kurulu Uyesi 3Yil/2Y112 Ay
0ZGUMUS Uyesi
Mustafa
Genel Mudiir Genel Midiir 3Yd/2Y1110 Ay
CANDAN
Ahmet Rasim
Finans Miuduri Finans Miidiirii 3Yil/2 Y1110 Ay
FIRAT

17.2. Tamamlanan son finansal tablo donemi itibariyle ihracg1 ve bagh ortakhiklar
tarafindan, yonetim kurulu iiyelerine ve yonetimde séz sahibi personele, is iliskisi sona
erdirildiginde yapilacak ddemelere/saglanacak faydalara iliskin sozlesmeler hakkinda

bilgi veya bulunmadigina dair ifade:

Yoktur.




17.3. ihrageinin denetimden sorumlu komite iiyeleri ile diger komite iiyelerinin adi,

soyadi ve bu komitelerin gorev tanimlari:

Ihragginin izahname tarihi itibariyla mevcut yénetim kurulu iiyelerine iliskin bilgi yukarida
sunulmaktadir. Sirket Esas Sozlesmesi’nin 14. maddesine gére Yonetim kurulunun gérev ve
sorumluluklarinin saglikli bir bigimde yerine getirilmesi icin TTK ve sermaye piyasasi
mevzuatina uygun olarak belirlenen komiteler olusturulur. Komitelerin gérev alanlari, galisma
esaslar1 ve hangi iiyelerden ilgili mevzuata uygun olarak olusacagi yénetim kurulu tarafindan
belirlenir. Sirketin 22.11.2021 tarih ve 2021/26 sayili Yonetim Kurulu Karan ile riskin erken

saptanmasi, denetim ve kurumsal yonetim komiteleri olusturulmus olup;

(i) 2 iiyeden olusan Denetimden Komitesi iiyeligine baskan olarak Sirket’in bagimsiz
yonetim kurulu iiyesi Murat OZGUMUS’lin ve komite iiyesi olarak Sirket’in bagimsiz

yonetim kurulu iiyesi Cem Tayfun YILMAZ in atanmasina,

(ii) 2 tiyeden olusan Kurumsal Yo6netim Komitesi iiyeligine baskan olarak Sirket’in
bagimsiz ydnetim kurulu iiyesi Murat OZGUMUS’iin ve komite iiyesi olarak Sirket’in icraci

olmayan yonetim kurulu {iyesi Abdulkerim FIRAT in atanmasina,

(iii) 2 tiyeden olusan Riskin Erken Saptanmast Komitesi iiyeligine baskan olarak
Sirket’in bagimsiz yénetim kurulu iiyesi Cem Tayfun YILMAZ’in ve komite iiyesi olarak

Sirket’in icract olmayan y6netim kurulu iiyesi Abdulkerim FIRAT’1n atanmasina,

karar verilmistir.

Sirket tarafindan ayn bir aday gdsterme komitesi ve iicret komitesi olusturulamamis olup,
Kurumsal Y®netim [lkeleri kapsaminda séz konusu komitelerin gorevlerinin Kurumsal

Y onetim Komitesi tarafindan yerine getirilecektir.

Komitelerin gorev tanimlar1 ve ¢alisma esaslarina iligkin detaylar asagida yer almaktadir.

Denetimden Sorumiu Komite

Denetimden sorumlu komite; sirketin muhasebe sistemi, tinansal bilgilerinin kamuya
agiklanmasi, bagimsiz denetimi ve sirketin i¢ kontrol ve i¢ denetim sisteminin igleyisinin ve
etkinliginin gozetimini yapar. Bagimsiz denetim kurulugsunun se¢imi, bagimsiz denetim

sdzlesmelerinin hazirlanarak bagimsiz denetim siirecinin baglatilmasi ve bagimsiz denetim
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kurulusunun her asamadaki ¢alismalari denetimden sorumlu komitenin gozetiminde

gergeklestirilir,

Riskin Erken Saptanmas: Komitesi

Riskin erken saptanmasi komitesi; sirketin varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye
diistirebilecek risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli 6nlemlerin alinmasi
ve riskin yonetilmesi amaciyla ¢alismalar yapmakla sorumlu olup, risk ydnetim sistemlerini

en az yilda bir kez gbzden gegirir.

Kurumsal Yonetim Komitesi

Kurumsal yonetim komitesi, sirkette kurumsal yonetim ilkelerinin  uygulanip
uygulanmadigini, uygulanmiyor ise gerekgesini ve bu prensiplere tam olarak uymama
dolayisiyla meydana gelen g¢ikar gatismalarint tespit eder ve yonetim kuruluna kurumsal
yOnetim uygulamalarimi iyilestirici tavsiyelerde bulunur ve yatirimc iliskileri boliimiiniin

calismalarini gozetir.

17.4. ihragemmn  Kurulun Kkurumsal yonetim ilkeleri karsisindaki durumunun

degerlendirilmesi hakkinda aciklama:

Ihragginin Esas Sozlesmesi’nin “Kurumsal Yonetim ilkelerine Uyum” baslikh 16. maddesine
gore:
“Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan uygulamast zorunlu tutulan Kurumsal Yénetim

Ilkelerine uyulur. Zorunlu ilkelere uyulmaksizin yapilan islemler ve alinan yénetim kurulu

kararlar: gecersiz olup esas sozlegmeye aykirt sayilir.

Yonetim kurulunda gorev alacak bagimsiz iiyelerin sayist ve nitelikleri Sermaye Piyasast

Kurulu’nun kurumsal yonetime iligkin diizenlemelerine gore tespit edilir.”

Kurumsal Yo6netim Tebligi uyarinca, paylari ilk kez halka arz edilmesi i¢in Kurul’a bagvuran
ortakliklarin, Kurul tarafindan gruplarin belirlenmesine iligskin listenin ilanina kadar iigiincii
grupta yer alan ortaklhiklarin yiikiimliiliiklerine tabi olacag: belirtilmigtir. Dolayisiyla Sirket,
Kurulca yeni listenin ilanina kadar tgiincii gruptaki ortakliklarin yiikiimliiliiklerine tabi

olacaktir. Kurumsal Y&netim Tebligi kapsamindaki s6z konusu yﬁkﬁmlﬁlﬁk]ere Sirket’in
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itibariyla gerekli uyumu saglamast gerekmektedir. Bu baglamda, Sirket, paylarinin borsada
islem gérmeye baslamasindan sonra yapilacak ilk genel kurul itibariyla Kurumsal Yénetim

Tebligi'ne uyum siirecini tamamlamis olacaktir.

Halka agilma sonrast dénemde SPK mevzuati geregi diizenlenecek Kurumsal Yé6netim
{lkelerinin Uyum Raporu ve Kurumsal Yénetim Bilgi Formu ile ortakligin kurumsal yonetim
ilkeleri karsisindaki durumu Sermaye Piyasasi Mevzuatina uygun periyotlarla ayrica kamuya

duyurulacaktir.
Bilgilendirme Politikas:

SPK’nin 11-17.1 sayilh Kurumsal Yonetim Tebligi hiikiimleri cercevesinde Ihraggi, kamuya
yapacagi duyurularin, mevzuatin 6ngdrdigii sekilde yapilmasi igin gerekli alt yapiy
olusturacaktir. Ayrica yonetim kurulu baskan: veya iiyeleri ya da yatinnmeci iliskileri birimi,
ihracg1 faaliyetleri ile ilgili nemli gelismelerin kamuya duyurulmasini, pay sahiplerinin bilgi
edinme haklarinin kullanilmasini, genel kurul bilgilerinin diizenli ve seffaf olarak
duyurulmasini, kar dagitim politikalar1 hakkinda gerekli bilgilendirmelerin yapilmasini da

kapsayacak sekilde tiim bilgilendirme ¢alismalarini diizenli olarak yerine getirecektir.

fhragginin faaliyetleri, sektorel gelismeler, yeni pazarlara ulasim ve yeni iiriinler gelistirme
tiirli bilgiler gibi yatirimcilarin kararlarinda 6nem arz eden hususlar, 6zel durum agiklamalart

ile www.kap.orgtr ve Sirketin internet sitesi www.pasifikgyo.com.tr adreslerinde

duyurulacaktir.

Asagida belirtilen konu basliklari ile ilgili dosyalarin halka agilma sonrasi zaman igerisinde

ihragginin internet sitesinde yer almasi igin gerekli calismalar siirdiiriilmektedir.

SPK ve BIST diizenlemeleri ile Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri ¢ercevesinde, ihragci

kamuyu aydinlatma ve bilgilendirme igin asagidaki araglari kullanacaktir;
* KAP vasitasi ile yasal siiresi icinde yaymlanan 6zel durum agiklamalari
*Finansal Raporlar

*Kurumsal Internet Sitesi

*Yatnuneia ;y;u haciilanan ‘uils”umﬁu‘uu ve tasniun dunlunaiiani

*SPK diizenlemeleri uyarinca hazirlanmasi gereken, izahname seti, tasarruf sahiplerine satis

duyurusu, duyuru metinleri ve dokiimanlar

*Yazili ve gorsel medyaaracilifiyla yapilan basw.agiklamalar




*Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi ve giinliik gazeteler vasitasiyla yapilan ilan ve duyurular.

17.5. Kurul diizenlemeleri uyarinca kurulmasi zorunlu olan ihrag¢inin pay sahipleri ile

iligkiler biriminin faaliyetleri ile bu birimin ydneticisi hakkinda bilgi:
Yatirima iliskileri Birimi Temel Faaliyetleri:

a) Yatinmcilar ile ortakhik arasinda yapilan yazigmalar ile diger bilgi ve belgelere iliskin

kayitlarin saglikli, giivenli ve giincel olarak tutulmasini saglamak.
b) Ortaklik pay sahiplerinin ortaklik ile ilgili yazil bilgi taleplerini yanitlamak.

¢) Genel kurul toplantis1 ile ilgili olarak pay sahiplerinin bilgi ve incelemesine sunulmasi
gereken dokiimanlari hazirlamak ve genel kurul toplantisinin ilgili mevzuata, esas sdzlesmeye

ve diger ortaklik i¢i diizenlemelere uygun olarak yapilmasini saglayacak tedbirleri almak.

¢) Kurumsal yonetim ve kamuyu aydinlatma ile ilgili her tiirlii husus da dahil olmak iizere
sermaye piyasasi mevzuatindan kaynaklanan yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesini gézetmek

ve izlemek.

Sirket, Kurumsal Yo6netim Tebligi md. 11/6 hiikmii uyarinca, Sirket paylarinin borsada islem
gbrmeye baglamasi tarihinden itibaren alti ay igerisinde yatirnmci iliskileri b&liimiinii
olusturacak, yatirimen iliskileri bolimii ydneticisini belirleyecek ve ilgili bilgiyi KAP'ta

yayinlayacaktir.
18. PERSONEL HAKKINDA BiLGILER

18.1. izahnamede yer alan her bir finansal tablo dénemi icin ortalama olarak veya
dénem sonlan itibariyle personel sayisi, bu sayida goriilen énemli degisiklikler ile
miimkiin ve 6nemli ise belli bash faaliyet alanlar1 ve cografi bolge itibariyle personelin

dagihm hakkinda a¢iklama:
Sirket'in, 30.09.2021 tarihi itibariyle merkez isyerinde toplam 38 ¢alisan1 bulunmaktadir.
Pasifik - Merkez Adi Ortaklik Cahsanlan :

Pasifik-Merkez Adi Ortakhigi’nin. 30.09.2021 tarihi itibarivle Merkez Ankara Proijesinde
gbrev yapan ortalama 126 ¢alisani bulunmaktadir. (31.12.2020 tarihinde ortalama 99 ¢alisan:

mevcuttur.)




Pasifik-Levent Adi Ortakhig Cahsanlan :

Heniiz ¢alisani yoktur.

18.2. Pay sahipligi ve pay opsiyonlar::

18.2.1. Yonetim kurulu iiyelerinin ihragcinin paylarina yénelik sahip olduklar
opsiyonlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

18.2.2. Yonetimde soz sahibi olan personelin ihra¢¢inin paylarina yénelik sahip

olduklan opsiyonlar hakkinda bilgi:

Y oktur.

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

Yoktur.

19. ANA PAY SAHIPLERI

19.1. ihrageimn bilgisi dahilinde son genel kurul toplantisi ve son durum itibariyle
sermayedeki veya toplam oy hakk icindeki paylar: dogrudan veya dolayh olarak %5 ve
fazlas: olan gergek ve tiizel kisiler ayr olarak gosterilmek kaydiyla ortaklik yapisi veya
bdyle kisiler yoksa bulunmadigina dair ifade:

Pay Sahipligine iliskin Bilgi

Ortagmn; Sermaye Payi / Oy Hakki
07.09.2021 tarihli Genel Son durum itibariyle
Kurnl

Adi Soyadh (TL) (%) (TL) (%)

Fatih Erdogan 66.666.668 33,34 66.666.668 33,34
Mehmet Erdogan 66.666.666 33,34 66.666.666 33.33
Abdulkerim Firat 66.666.666 33,34 66.666.666 33,33
~TOPLAM 200.000.000 100 200.000.000 100




19.2. Sermayedeki veya toplam oy hakki i¢indeki dogrudan paylar1 %S5 ve fazlasi olan
gercek ve tiizel kisi ortaklarin sahip olduklan farkh oy haklarina iliskin bilgi veya

bulunmadigina dair ifade:

Esas sozlesmenin 22. maddesine gore olagan ve olaganiistii genel kurul toplantilarinda her

pay grubunun | oy hakki bulunmakta olup, Sirket’in A ve B grubu paylari arasinda oyda

imtiyaz s6z konusu degildir.

19.3. Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bilgi:

imtiyaziarn Bir Paymn
Sermayeye
Grubu Nama/Hamiline tiirii (Kimin Nominal Toplam (TL)
Oram (%)
sahip oldugu) Degeri (TL)
Yonetim kurulu
iiyelerinin
A Nama 1 40.000.000,00 20
seciminde aday
gsterme imtiyazi
B Hamiline Yoktur. 1 160.000.000,00 80
TOPLAM 200,000,000,00 100

Esas s6zlesmenin 14. maddesine gore, A grubu paylarin yonetim kurulu iiyelerinin segiminde
aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulunun 5 iiyeden olusmasi durumunda 3 ydnetim
kurulu iiyesi, 6 veya 7 iiyeden olusmasi durumunda 4 y6netim kurulu iiyesi, 8 veya 9 iiyeden
olusmasi durumunda 5 yéneyim kurulu iiyesi A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar
arasindan, bagimsiz adaylar da dahil olmak iizere diger adaylar ise A ve B Grubu pay
sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan genel kurul tarafindan segilmektedir. A grubu
imtiyazli paylarin 13.333.334 adedi Fatih ERDOGAN’a, 13.333.333 adedi Abdiilkerim
FIRAT’a, 13.333.333 adeti Mehmet ERDOGAN’a aittir.

..
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19.4. ihraccimin bilgisi dahilinde dogrudan veya dolayl olarak ihra¢¢inin yénetim
hakimiyetine sahip olanlarin ya da ihracciy1 kontrol edenlerin adi, soyad, ticaret
unvanl, yonetim hakimiyetinin kaynagi ve bu giiciin kotiiye kullamlmasini engellemek

icin alinan tedbirler:

ihragginin yonetim hakimiyetine Abdiilkerim Firat, Fatih Erdogan ve Mehmet Erdogan sahip
olup, sdz konusu ydnetim hakimiyeti imtiyazli A grubu paylar ile B grubu paylarin

cogunluguna sahip olmalarindan kaynaklanmaktadir,

Hakimiyetin kotiiye kullanilmasini engellemek adina Esas Sézlesme’de 6zel bir hiikiim
bulunmamaktadir. Yonetim héakimiyetinden kaynaklanan giiciin kétilye kullanilmasini
engellemek i¢in TTK, SPK diizenlemeleri ve Kurumsal Yonetim ilkeleri disinda alinan

tedbirler bulunmamaktadir.

19.5. fhrag¢inin yonetim hakimiyetinde degisiklige yol acabilecek

anlasmalar/diizenlemeler hakkinda bilgi:

Yoktur.

19.6. Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki dogrudan paylart %5 ve fazlas: olan
gercek kisi ortaklarin birbiriyle akrabalik iliskileri:

Mehmet ERDOGAN ile Fatih ERDOGAN kardestir.




20. ILISKiLi TARAFLAR VE iLiSKiLi TARAFLARLA YAPILAN iSLEMLER
HAKKINDA BILGILER

20.1. izahnamede yer alan hesap dénemleri ve son durum itibariyle iliskili taraflarla

yapilan islemler hakkinda UMS 24 ¢ercevesinde ayrnntili agiklama:

Sirketin iligkili taraflarla olan borg ve alacak bakiyeleri asagidaki gibidir.

fligkili Taraflardan Ticari Alacaklar (Kisa Vadeli) 30.09.2021 31.12.2020
Keifi Yiyecek ve igecek Hiz. Tic. A.S. - 6.432.732
Merkez Ankara Gayrimenkul Yatinm ins. A.S. 294.025 298915
Akf Yatinm ing. A.S. - 32.859
294.025 6.764.506

30.09.2021 31.12.2020

iliskili Taraflardan Diger Alacaklar (Kisa Vadeli)

Pasifik Eurasia Lojistik Dis Tic. A.S. 159.740 -

159.740 -

GYO Tebligi’nin 23. maddesinin birinci fikrasinin (f) bendi kapsaminda gayrimenkul yatirm
ortakliklarinin sermayesine %100 oraninda istirak ettigi bagh ortakliklan disindaki iliskili
taraflarina borg vermesi yasaklanmistir. Bu kapsamda, 159.740 TL tutarindaki alacak tahsil
edilmis olup, son durum itibariyla Sirket’in iligkili taraflardan ticari olmayan alacagi

bulunmamaktadir.

. . 30.09.2021 31.12.2020

Iliskili Taraflara Pesin Odenmis Giderler (Kisa Vadeli)

ilerleyen Yapi Gay. Yat. ins. A.S. 125.268.622 29.138.087

NL Froje yoneum A.. 1.U28./UY 2.042.14Y

Destel Connect Elk. Elektronik San. ve Tic. A.S. 85.673.357 1.222.550
217.970.679 33.903.386

= Bu bakiyeler insaat projeleri kapsaminda taseron olarak yer alan iligkili taraflara yapilan

P

.
s avans ddemelerinden olusmaktadir.

BaskentV 0.
7240454773
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. 30.09.2021 31.12.2020
Lliskili Taraflara Ticari Bor¢lar (Kisa Vadeli)
Keifi Yiyecek ve Igecek Hizmetleri A.S. - 6.938
Destel Bilisim Coziimleri A.S. - 2.342
E 9.280
. 30.09.2021 31.12.2020
Hiskili Taraflara Diger Bor¢lar (Uzun Vadeli)
Pasifik Gayrimenkul Yat. Ins. A.S. 822.338.229 233.744.992
822.338.229 233.744.992

Sirket, iliski tarafi Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S. tarafindan kullanilan ve kefili

bulundugu kredilerin kendisine aktarilmasi suretiyle fon saglamaktadir. S6z konusu iliskili

taraf borcu igin faiz isletilmemektedir. Pasifik Yatinm Insaat A.S. tarafindan kullanilan

kredilerin vadesi 3 ile 5 yi1l arasinda ve 6 ay ile 1 y1l 6demesiz dénem igermekte olup, faiz

oranlari %15-18 arahgindadir. Halk Bankasi nezdinde Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat

A.S. icin verilen 525.000.000 TL tutarh nakdi ve gayrinakdi kredilerinin muhatabinin Sirket,

kefalet verenin ise Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A.S. olacak sekilde revize edilmesi

siireci devam etmekte olup, yapilacak kredi sozlesmesi degisikligi sonucu Sirket kredi

borglusu olarak kredi faiz giderlerini de iistlenecektir. Sirket bundan sonraki dénemde

bankalardan kredi kullanmasi halinde faiz yiikiine maruz kalacaktir.

. 30.09.2021 31.12.2020

Iliskili Taraflardan Ertelenmis Gelirler (Uzun Vadeli)

Akf Yatirim ins. A.S. 2777171 1.431.102

Keifi Yiyecek ve Igecek Hizmetleri A.S. 797.863 89.820

Pasifik Merkez Adi Ortaklig - 227.045

Gergek Kisiler 5.334.753 1.378.562
8.909.787 3.126.529

30.09.2021




Mliskili Diger Diger
- Duran . Duran
taraflarla Odiing Satiglar ve  Kira Malzeme Kira Ingaat Aliglar ve
Varlik Varlik
olan Para/Kredi- Faiz ~ Yansitma Gideri Aliglart Geliri Gelirleri Yansitma
. Alslar Satts
islemler Giderleri Gelirleri
Pasifik
Gayrimenkul
469.117.439 10.619.258 42.148 - - - - - -
Yatinm
Insaat A.S.
Keifi
Yiyecek ve
. - 7.461 - - - - - - -
Igecek Hiz.
Tic. A.S.
flerleyen
Yapi Gay.
. 86.834.373 802.374 - - 32.254.163 - - - 6.839.522
Yat. Ins.
AS.
TOPLAM 555.951.813 11.429.092 42.148 - 32.254.163 - - - 6.839.522
31.12.2020
. Diger Diger
iskili £ £
. Satiglar . Duran . Duran Alislar
taraflarla Odiing Kira Malzeme Kira Ingaat
ve Varlik Varlik ve
olan Para/Kredi- Faiz Gideri Aliglart Geliri Gelirleri
Yansitma Alslan Satis  Yansitma
islemler
Giderleri Gelirleri
Pasifik
Gayrimenkul
54.642.147 6.266.878 7.611 51.215 - - - 20.569 -
Yatirim
Insaat A.S.
Keifi
Yiyecek ve
. 26.028 - - - - - - -
Igecek Hiz.
11e. ALY,
llerleyen
Yapi Gay.
. - 371.061 - - 45.635.508 5.310 - - 137.787
Yat. Ins.

j;\;- —
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AKf Yatirim

. - - - - - - 65.850 - -
Ins. A.S.

TOPLAM 54.642.147 6.663.967 7.611 51.215 45.635.508 5.310 65.850 20.569 137.787

20.2. fliskili taraflarla yapilan islerin ihragcimin net satis hasilat1 icindeki payr hakkinda
bilgi:

Sirket’in 31.12.2020 tarihli satiglar1 32.559.375 TL ve iliskili taraflara yapilan satislar toplami
6.663.967 TL olup, hasilatinin %20’si civarindadir. 30.09.2021 tarihinde ise satis hasilati

799.078.275 TL, iliskili taraflara yapilan satiglar ise 11.429.092 TL olup, hasilatinin
%1,43’iine tekabiil etmektedir.

21. DIGER BILGILER
21.1. Sermaye Hakkinda Bilgiler

Ihragginin gikarilmis sermayesi 200.000.000 TL olup, birim pay degeri 1,00 TL olan
200.000.000 adet paydan olusmaktadir. Cikarilmis sermayenin tamami muvazaadan ari

sekilde tamamen 6denmistir.

Sirket’in ¢ikariimis sermayesi 1 TL nominal degerde 40.000.000 adedi (A) Grubu nama yazil
paylardan ve 160.000.0000 adedi (B) grubu hamiline yazili paylardan olugsmaktadir.

21.2. Kayith Sermaye Tavani:

ihragginin kayith sermaye tavani 1.000.000.000,00 TL’dir.

21.3. Dénem bas) ve donem sonundaki fiili dolasimdaki pay sayisimin mutabakati ve
izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle sermayenin %

10’undan fazlasi ayni olarak denmisse konu hakkinda bilgi:

Qirket tamamy nakden Sdenmic S0.000 T1 cermaye ile Lurnlmue olun Ance 47 048 204 22
TL’si ortaklar tarafindan nakden, 1.451.673,67 TL’sinin ise 2020 yili net dSnem karindan
karsilanmak tizere 29.03.2021 tarihinde sermayesini 49.400.000 TL artirilarak 49.450.000
ir. Ardindan, Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ipsaat A.S. aktifinde bulunan

Ortakliginin  %49,105zeratiindaki hidags

ni Sirket’e devredilmesi



sonucunda 26.04.2021 tarihinde Sirket sermayesi 5.010 TL artirilarak 49.455,010 TL’ye
artirilmistir. Son olarak ise Sirket’in 49.455,010 TL olan sermayesi ortaklar tarafindan nakden
karsilanmak iizere 150.544.990 TL artirilarak 30.04.2021 tarihinde 200.000.000 TL’ye

artirtlmistir.

21.4. Sermayeyi temsil etmeyen kurucu ve intifa senetleri vb. hisselerin sayisi ve niteligi
hakkinda bilgi:

Yoktur.

21.5. ihraceinin paylarindan, kendisi tarafindan bizzat tutulan veya onun adina tutulan
veya bagh ortakhiklarimin sahip olduklan ihrag¢i paylarinin adedi, defter degeri ve

nominal degeri:

Y oktur.

21.6. Varanth sermaye piyasasi araglari, paya doniistiiriilebilir tahvil, pay ile
degistirilebilir tahvil vb. sermaye piyasasi araglarinin miktari1 ve doniistiirme, degisim

veya talep edilme esaslarna iliskin bilgi:

Yoktur.

21.7. Grup sirketlerinin opsiyona konu olan veya kosullu ya da kosulsuz bir anlasma ile
opsiyona konu olmasi kararlastirllmi§ sermaye piyasasi araglar ve s6z konusu opsiyon

hakkinda iliskili kisileri de iceren bilgi:

Yoktur.

21.8. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle yapilan sermaye
artinmmlari ve
pay sayisinda degisiklige yol acan diger islemlere iliskin bilgi:

11.12.2020 tarihinde kurulan ve 14.12.2020 tarihinde tescil edilen Sirket’in kurulus sermayesi

00,00.-TL’dir. ~ Sirket’in kurulusundan sonraki donemlerde yapmis oldugu sermaye




Sermaye
(TL)

Genel
Kurul
Tarihi

Tescil
Tarihi

TTSG Tarih

TTSG
Say1

Artinm Kaynag

50.000

Kurulus

11.12.2020

14.12.2020

Sermayenin tamaminin nakit
olarak 6denmest taahhiit

edilmistir.

49.450.000

25.03.2021

29.03.2021

10297

Eski sermayenin tamami Sdenmis
olup, artirilan sermaye olan
49.400.000,00.-TL 'min;
47.948.326,33.-TL sinin kisa
vadeli ortaklara borglar
hesabindan, 1.451.673,67.-
TL’s1min 2020 y1l1 dénem net
kanndan karsilanmasina karar

verilmistir.

49.455.010

08.04.2021

26.04.2021

27.05.2021

2027

Eski sermayenin tamami $denmig
olup, artirlan sermaye olan
5.010,00.-TL’simin = 6102  sayili
TTK’nun 159, ve  devami
maddeleri ile ilgili mevzuat
hitkimleri gergevesinde Pasifik
Gayrimenkul Yatinm A. S. nin
aktifinde kayith bulunan ve
Sirket’in ortag1 oldugu Pasifik
Merkez  Adi  Ortakhigindaki
%49,10  oranindaki  hissesinin
kasmi bélinme yolu ile Sirket’e
devredilmesinden karsilanmasina

karar verilmistir.

200.000.000

28.04.2021

30.04.2021

03.05.2021

Eski sermayenin tamami 6denmis
olup, artinlan sermaye olan
150.544.990,00.-TL sinin

tamaminin  kisa vadeli ortaklara

borglar hesabindan karsilanmasina

karar verilmistir.
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21.9. ihraccinin son on iki ay icinde halka arz, tahsisli veya nitelikli yatinnmciya satis
suretiyle pay ihracimin bulunmasi halinde, bu islemlerin niteligine, bu islemlere konu

olan paylarin tutan ve niteliklerine iliskin aciklamalar:

Y oktur.

21.10. ihragginin meveut durum itibariyle paylarimn borsada islem gormesi durumunda
hangi paylarin borsada islem gordiigiine veya bu hususlara iliskin bir basvurusunun

bulunup bulunmadigina iliskin bilgi:

Yoktur.

21.11. izahnamenin hazirlandig: y1l ve bir dnceki yilda eger ihragg1 halihazirda halka
actk bir ortaklik ise ihra¢eimin paylan iizerinde iiciincii Kkisiler tarafindan

gerceklestirilen ele gecirme teklifleri ile s6z konusu tekliflerin fiyat ve sonuglan

hakkinda bilgi:
Y oktur.
21.12. Esas sozlesme ve i¢ yonergeye iliskin $nemli bilgiler:

Tek bir metin haline getirilmis ve yetkili kisilerce imzalanmis ihrag¢inin esas s6zlesmesi
(Ek/1) ile TTK hiikiimleri uyarinca hazirlanan sirket i¢ y6nergesi ihragginin internet adresi

www.pasifikgyo.com.tr’da ve yer almaktadir.

.,,,g:wué&glk_r_g&kta olup isbu izahnamenin 23.6 madde
= <G

Esas s6zlesmeye iliskin 6zet bilgilere asagida yer verilmektedir.

Ihragginin amag ve konusu esas sozlesmenin “Amag¢ ve Konu” baslikli 3 maddesinde yer

almakta olup, isbu izahnamenin 21.13 numarah maddesinde ayrica yer almaktadir.

Ihragginin yonetim kuruluna iliskin hiikiimleri, esas sozlesmesinin “Yonetim Kurulu ve
Siiresi” bashkl 14. Maddesi ve “Yo6netim Kurulu Toplantilar: ” baglikli 15. maddelerinde yer

almakta olup igbu izahnamenin 21.14 numarali maddesinde ayrintili olarak agiklanmistir.

ihragginin genel kurula iliskin hiikiimleri, esas sézlesmesinin “Genel Kurul Toplantilar”
bashkli 22. maddesi ve “Genel Kurul Toplantisina Elektronik Ortamda Katilim” baslikli 23.

maddesinde yer almakta olup, isbu izahnamenin 21.17 maddesinde yer almaktadir.

ihragginin karin tespiti ve dagitimina ilisikin hiikiimleri esas sozlesmenin <’Karin Dagitimi ve

Yedek Akgeler’ baslikli 31. maddesi ve “Kar Dagitim Zamani1’’ bashikli 32. maddelerinde yer

\ ." pashl
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ihragginin paylarin devrine iliskin esaslar esas sdzlesmesinin “Sermaye ve Paylar” baslikli 8.

maddesinde yer almakta olup, isbu izahnamenin 21.19 maddesinde yer almaktadir.

ihraggmin Genel Kurulunun Calisma Esas ve Usulleri hakkinda I¢ Yonergesin’de genel
kurulun calisma esaslari ve usulleri, Kanun, ilgili mevzuat ve esas s6zlesme hiikiimleri
cergevesinde belirlenmektedir. i¢ yonerge ihraggimin tiim olagan ve olaganiistii genel
kurullarini kapsamakta olup, toplantilara elektronik ortamda katihm ¢ Y®nergenin 15.

maddesinde yer almaktadir.

21.13. Esas s6zlesmenin ilgili maddesinin referans verilmesi suretiyle ihrac¢inin amag

ve faaliyetleri:

-~

Sirket Esas Sozlesmesi 3. maddesi’ne gore; Sirket’in amacit ve faaliyet konusu
"gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari
ve Sermaye Piyasast Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyii

isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek" seklinde tamimlanmistir,
21.14. Yonetim kuruluna ve komitelere iliskin 6nemli hiikiimlerin 6zetleri:

Sirket Esas Sozlesmesi’nin 14. maddesine gére; Sirket’in idaresi, ti¢iincii kisilere kars: temsil
ve ilzami, TTK ve sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢cergevesinde genel kurul tarafindan
en ¢ok 3(ii¢) yil igin segilen TTK ve sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilen sartlar1 haiz en
az 5 (bes) en fazla 9 (dokuz) iiyeden olusan bir yonetim kuruluna aittir. Yonetim kurulu ilk
toplantisinda iiyeleri arasindan bir bagkan ve baskan olmadigi zaman vekilet etmek iizere bir
baskan vekili seger. Bir tiizel kisi y6netim kuruluna iiye secildigi takdirde, tiizel kisiyle
birlikte, tiizel kisi adina, tiizel kisi tarafindan belirlenen, sadece bir gercek kisi de tescil ve ilan

olunur; ayrica, tescil ve ilanin yapilmis oldugu, sirketin internet sitesinde hemen agiklanir.

Tiizel kisi adina ydnetim kurulu toplantilarina katilacak gergek kisinin degismesi halinde, bu
husus da derhal tescil ve ilan edilir; ayrica, tescil ve ilanin yapiimis oldugu, sirketin internet
sitesinde hemen agiklanir. Tiizel kisi adina sadece, bu tescil edilmis kisi toplantilara katilip oy

kullanabilir.

Yonetim kurulu iiyelerinin ve tiizel kisi admna tescil edilecek ger¢ek kisinin tam ehliyetli
olmalari ve TTK ve sermaye piyasasi mevzuatinin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde belirtilen kosullar1 tagimalari sarttir. Uyeligi sona erdiren sebepler

secilmeye de engeldir.

e YOnetim kurulu, TTK, Sermaye Piyasasi Kanunu, sirket esas sézlesmesi, genel kurul kararlar:

AT e 0

.\,\
cve

Hgili mevzuat imleri ile verilen gorevleri yerine.getirir. Kanunla veya esas sézlesme ile
) ! 3y
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Genel Kuruldan karar alinmasina bagli tutulan hususlarin disinda kalan tiim konularda

yonetim kurulu karar almaya yetkilidir.

Y6netim kuruluna 2°den az olmamak iizere, Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Kurumsal Y 6netim
Ilkelerinde belirtilen yonetim kurulu iiyelerinin bagimsizhgma iliskin esaslar gergevesinde
yeterli sayida bagimsiz yonetim kurulu iiyesi genel kurul tarafindan segilir. Yonetim
kurulunda gorev alacak bagimsiz iiyelerin sayisi ve nitelikleri Sermaye Piyasast Kurulu’nun

kurumsal yonetime iliskin diizenlemelerine gore tespit edilir.

A grubu paylarin yonetim kurulu ityelerinin seg¢iminde aday gésterme imtiyazi vardir.
Yonetim kurulunun 5 tiyeden olusmasi durumunda 3 y&netim kurulu iiyesi, 6 veya 7 iiyeden
olusmasi durumunda 4 y6netim kurulu iiyesi, 8 veya 9 iiyeden olusmasi durumunda 5 y6netim
kurulu fiyesi A Grubu pay sahiplerinin gésterdigi adaylar arasindan, bagimsiz adaylar da dahil
olmak tizere diger adaylar ise A ve B Grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan

genel kurul tarafindan seg¢ilir.

Gorev stiresi sonunda goérevi biten {iyelerin yeniden seg¢ilmesi miimkiindiir. Bir iiyeligin
herhangi bir nedenle bosalmasi halinde, yonetim kurulu, TTK ve sermaye piyasasi
mevzuatinda belirtilen sartlar haiz bir kimseyi gecici olarak iiye seger ve ilk genel kurulun

onayina sunar. Boylece segilen iiye eski {iyenin siiresini tamamlar.

Yonetim kurulu iiyeleri, giindemde ilgili bir maddenin bulunmasi veya giindemde madde

bulunmasa bile hakl bir sebebin varligi halinde, genel kurul karariyla her zaman gérevden

almabilir.

Yonetim kurulunun gorev ve sorumluluklarinin sagliklt bir bigimde yerine getirilmesi igin
TTK ve sermaye piyasasi mevzuatina uygun olarak belirlenen komiteler olusturulur.
Komitelerin gorev alanlari, ¢alisma esaslar1 ve hangi liyelerden ilgili mevzuata uygun olarak

olusacagi yonetim kurulu tarafindan belirlenir.

Sirket Esas Sozlesmesi’nin 15. maddesine maddesine gore; Yonetim kurulu, Sirket isleri
acisindan gerekli goériilen zamanlarda, bagkan veya baskan vekilinin ¢agrisiyla toplanir.
Yonetim kurulu iiyelerinden her biri de baskan veya baskan vekiline yazili olarak basvurup
kurulun toplantiya ¢agrilmasini talep edebilir. Baskan veya baskan vekili yine de Kurulu

azka tiyeler de re'sen ¢agr yetkisine sahip olurlar.
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Uyelerden higbiri toplanti yapilmasi isteminde bulunmadigi takdirde, yonetim kurulu
kararlari, kurul iiyelerinden birinin belirli bir konuda yaptigi, karar seklinde yazilmis
dnerisine, en az ilye tam sayisinin ¢ogunlugunun yazili onayi alinmak suretiyle de verilebilir.
Aym Onerinin tiim yonetim kurulu iyelerine yapilmis olmasi bu yolla alinacak kararin
gecerlilik sartidir. Onaylarin aymi kéagitta bulunmas: sart degildir; ancak onay imzalarinin
bulundugu kagitlarin tiimiinin yonetim Kurulu karar defterine yapistiriimas: veya kabul
edenlerin imzalarini igeren bir karara doniistiiriiliip karar defterine gegirilmesi Kararin

gecerliligi i¢in gereklidir.

Yonetim kurulunun toplanti giindemi yonetim kurulu baskani tarafindan tespit edilir. Yonetim

kurulu karart ile giindemde degisiklik yapilabilir.

Toplanti yeri $irket merkezidir. Ancak y6netim kurulu, karar almak sart1 ile baska bir yerde

de toplanabilir.

Yonetim kurulu iiye tam sayisinin g¢ogunlugu ile toplanir ve kararlarini toplantida hazir
bulunan iiyelerin ¢ogunlugu ile alir. Toplantilarda her iiyenin bir oy hakki vardir. Yonetim
kurulu iiyeleri birbirlerini temsilen oy veremeyecekleri gibi, toplantilara vekil araciligiyla da
katilamazlar. Oylar esit oldugu takdirde o konu gelecek toplantiya birakilir. Ikinci toplantida
da esitlik olursa s6z konusu oneri reddedilmis sayilir. Kararlarin gegerliligi yazilip imza
edilmis olmalarina baglidir. Yénetim kurulunda oylar kabul veya red olarak kullanilir. Red

oyu veren, kararin altina red gerekgesini yazarak imzalar.

Sirket’in yonetim kurulu toplantisina katilma hakkina sahip olanlar bu toplantilara, TTK ’nin
1527 nci maddesi uyarinca elektronik ortamda da katilabilir. Sirket, Ticaret Bakanlhignin,
*Ticaret Sirketlerinde Anonim Sirket Genel Kurullar1 Diginda Elektronik Ortamda Yapilacak
Kurullar Hakkinda Tebligi” hiikiimleri uyarinca hak sahiplerinin bu toplantilara elektronik
ortamda katilmalarina ve oy vermelerine imkan taniyacak Elektronik Toplanti Sistemini
kurabilecegi gibi bu amag i¢in olusturulmus sistemlerden de hizmet satin alabilir. Yapilacak
toplantilarda sirket esas sozlesmesinin bu hitkmii uyarinca kurulmus olan sistem {izerinden
veva destek hizmeti alinacak cictem dizerinden hak <ahiplerinin iloili mev7natta helirtilen

haklarini ilgili Bakanhk Tebligi hitkiimlerinde belirtilen ¢ergevede kullanabilmesi saglanir.

Yonetim kurulunun elektronik ortamda yapildig:1 héllerde bu esas s6ézlesmede 6ngériilen

ant1 ile karar nigaplarina iligskin hiikiimler aynen uygulanir.

-------




21.15. Her bir pay grubunun sahip oldugu imtiyazlar, baglam ve sinirlamalar hakkinda
bilgi:
Sirket Esas Sozlesmesi’nin 8. maddesine gore; Cikarilmis sermayeyi temsil eden pay gruplari,

A grubu nama 40.000.000 adet pay karsihg:t 40.000.000 TL’den ve B grubu hamiline
160.000.000 adet pay karsilif1 160.000.000 TL’den olusmaktadir.

Sermaye artirnmlarinda; A Grubu paylar karsiliginda A Grubu, B Grubu paylar karsiliginda B
Grubu yeni paylar ¢ikarilacaktir. Ancak, Y6netim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma

hakkini kisitladigs takdirde gikarilacak yeni paylarin tiimii B Grubu olarak ¢ikarilir,

Sirket Esas Sozlesmesi’nin 14. maddesine gére; A grubu paylarin y6netim kurulu iiyelerinin
seciminde aday gosterme imtiyazi vardir. Y6netim kurulunun 5 iiyeden olusmasi durumunda
3 yonetim kurulu iiyesi, 6 veya 7 iiyeden olusmasi durumunda 4 yonetim kurulu iiyesi, 8 veya
9 iiyeden olusmas! durumunda 5 yonetim kurulu iiyesi A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi
adaylar arasindan, bagimsiz adaylar da dahil olmak iizere diger adaylar ise A ve B Grubu pay

sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan genel kurul tarafindan segilir,

21.16. Pay sahiplerinin haklarinin ve imtiyazlarinin degistirilmesine iliskin esaslar:

Sirket Esas Sozlesmesi’nin 9. maddesine goére; Yonetim kurulu iiyelerinin se¢iminde aday
gosterme imtiyazi taniyan paylar disinda imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet
¢ikartlamaz. Halka agilma sonrasi higbir sekilde yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazi da

dahil imtiyaz yaratilamaz.

Sermaye piyasasi mevzuatindaki esaslar ¢ercevesinde, Sirket faaliyetlerinin makul ve zorunlu
kildig1 haller sakh kalmak kaydiyla, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine uygun olarak
hazirlanmis finansal tablolarina gore ist iiste bes yil dénem zarari etmesi halinde imtiyazli

paylar Sermaye Piyasasi Kurulu karar ile ortadan kalkar.

Halka arzdan 6nce Sirket sermayesinin %10 ve daha fazlasini temsil eden paylarin devirleri
Sermaye Piyasasi Kurulu iznine tabidir. Sirket paylarinin halka arzindan sonraki dénemde ise,
yonetim kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devri Sermaye
Piyasasi Kurulu iznine tabidir. Bu esaslara aykir1 olarak gergeklestirilen devirler pay defterine

__§\'aydo|unmaz. S6z konusu aykiriliga ragmen pay defterine yapilan kayitlar hiikiimsiizdiir.
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21.17. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantisimin yapilmasina iliskin usuller ile

toplantilara katihim kosullarn hakkinda bilgi:

Sirket Esas Sozlesmesi’nin 22. maddesine gore; Genel kurullar olagan ve olaganiistii toplanir.
Olagan toplanti her faaliyet dénemi sonundan itibaren ii¢ ay i¢inde yapilir. Bu toplantilarda,
organlarin secimine, finansal tablolara, yonetim kurulunun yillik raporuna, karin kullanim
sekline, dagitilacak kar ve kazang paylarmin oranlarnin belirlenmesine, yonetim kurulu
ityelerinin ibralari ile faaliyet dénemini ilgilendiren ve gerekli goriilen diger konulara iliskin

miizakere yaptlir, karar alinir.

Genel kurul, siiresi dolmus olsa bile, yonetim kurulu tarafindan toplantiya ¢agrilabilir. Tasfiye
memurlar da, gérevleri ile ilgili konular igin, genel kurulu toplantiya ¢agirabilirler. Yonetim
kurulunun, devamli olarak toplanamamasi, toplanti nisabimin olusmasina imkan bulunmamasi
veya mevcut olmamasi durumlarinda, mahkemenin izniyle, tek bir pay sahibi genel kurulu

toplantiya ¢agirabilir. TTK’nin 411 ve 416 nc1 maddesi hiikiimleri saklidur.

Yonetim kurulu, genel kurulun ¢alisma esas ve usullerine iligskin kurallari icermek amaciyla
ve asgari olarak Ticaret Bakanlig: tarafindan belirlenmis olan unsurlari igermek suretiyle;
toplanti yerine giris ve hazirliklar, toplantinin agilmasi, toplant1 bagkanliginin olusturulmasi,
toplant1 bagskanliginin gérev ve yetkileri, giindemin goriisiilmesine gecilmeden once yapilacak
islemler, giindem ve giindem maddelerinin goriisiilmesi, toplantida s6z alma, oylama ve oy
kullanma usulii, toplanti tutanaginin diizenlenmesi, toplanti sonunda yapilacak islemler,
toplantiya elektronik ortamda katilma, Bakanhk temsilcisinin katilimi ve gene! kurul
toplantisina iliskin belgeler, i¢ Yonergede 6ngériilmemis durumlar, i¢ Y6nergenin kabulii ve
degisiklikler hususlarint igeren bir i¢ yonerge hazirlar ve genel kurulun onayindan sonra

yiiriirliige koyar. Bu i¢ yonerge tescil ve ilan edilir.

Gerektigi takdirde genel kurul olaganiistii toplantiya ¢agrilir. Olaganiistii genel kurul, TTK ve
bu esas sozlesmede yazili hiikiimlere gore toplanir ve gerekli kararlari alir. Olaganiistii genel

kurulun toplanma yeri ve zamani usuliine gére ilan olunur.

Yonetim kurulu hazir bulunanlar listesini, kayden izlenen paylarin sahipleri ile ilgili olarak
Sermave Pi)raenm Kannmy nvarinea Merkezi Kavit Knrnlnen tarafindan eaflanaralk “ray

sahipleri ¢izelgesi”ne gére hazirlar.

Genel kurul toplantilarinda her pay sahibinin bir oy hakkt vardir.




Sirket Esas S6zlesmesi’nin 23. maddesine gore; Sirketin genel kurul toplantilarina katilma
hakki bulunan hak sahipleri bu toplantilara, TTK’nin 1527 nci maddesi uyarinca elektronik
ortamda da katilabilir. Sirket, Anonim Sirketlerde Elektronik Ortamda Yapilacak Genel
Kurullara iligkin Yonetmelik hiikiimleri uyarinca hak sahiplerinin genel kurul toplantilarina
elektronik ortamda katilmalarina, goriis agiklamalarina, ©neride bulunmalarina ve oy
kullanmalarina imkan taniyacak elektronik genel kurul sistemini kurabilecegi gibi bu amag
icin olusturulmus sistemlerden de hizmet satin alabilir. Yapilacak tiim genel kurul
toplantilarinda esas s6zlesmenin bu hitkmii uyarinca, kurulmus olan sistem iizerinden hak
sahiplerinin ve temsilcilerinin, anilan Yonetmelik hiikiimlerinde belirtilen haklarini

kullanabilmesi saglanir.

Sirket genel kuruluna elektronik ortamda katilim, Merkezi Kayit Kurulusu A.S. tarafindan

saglanan elektronik ortam iizerinden gercgeklestirilir.

21.18. Ihra¢cimin yénetim hakimiyetinin el degistirmesinde gecikmeye, ertelemeye ve

engellemeye neden olabilecek hiikiimler hakkinda bilgi:

Yoktur.

21.19. Paylarin devrine iliskin esaslar:

Pay devirleri, SPKn ve TTK'min ilgili hiikimlerine uygun olarak gergeklestirilecektir.
ihragginin esas s6zlesmesinin 9. maddesine gore, halka arzdan 6nce Sirket sermayesinin %10
ve daha fazlasini temsil eden paylarin devirleri Sermaye Piyasasi Kurulu iznine tabidir. Sirket
paylarinin halka arzindan sonraki donemde ise, yonetim kontroliiniin elde edilmesini saglayan
miktardaki imtiyazli paylarin devri Sermaye Piyasasi Kurulu iznine tabidir. Bu esaslara aykiri
olarak gerceklestirilen devirler pay defterine kaydolunmaz. S6z konusu aykiriliga ragmen pay

defterine yapilan kayitlar hiikiimsiizdiir.

21.20. Sermayenin artirilmasina ve azaltilmasina iliskin esas sozlesmede 6ngoriilen
kosullarin yasanin gerektirdiginden daha a@ir olmasi halinde séz konusu hiikiimler

hakkinda bilgi:

No: 453363
e
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22. ONEMLi SOZLESMELER
1. Finansal Sézlesmeler :

1.1.  11.11.2019 tarihli Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. ile yapilan Alacagin Temliki
Sozlesmesi: Sozlesme, Temlik Alan sifatiyla Tiirkiye Vakiflar Bankast T.A.O. ile Temlik
Eden sifatiyla Pasifik — Merkez Adi Ortakhgi ortaklari olan Merkez Ankara Gayrimenkul
Yatirim Insaat A. S. ve Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A. S. arasinda imzalanmistir.
So6zlesme ile Temlik Eden, temlik bor¢lusu muhatap Emlak Konut GYO ile imzalamis oldugu
09.07.2015 tarihli “Ankara Yenimahalle istasyon Arsa Satisi Karsihg Gelir Paylasimi”
isinden dolay1 Emlak Konut GYO nezdinde dogmus ve dogacak alacaklarindan 575.000.000
TL’sini, Pasifik Gayrimenkul Yatinm Ingaat A.S.’nin bu is sebebiyle kullandig1 ve/veya
kullanacag: kredilere miinhasir olmak iizere (Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A. S.’nin
Pasifik — Merkez Adi Ortaklig: tarafindan yiiriitiilen is haricinde banka nezdinde kullandig:
krediler hari¢) borg¢larinin teminati ve édenmesi i¢in ivazli olarak Temlik Alan’a devir ve
temlik etmistir. Bu temlik s6zlesmesi Pasifik — Merkez Adi Ortakligi eski hissedari Ciftay
ingaat Taahhiit ve Ticaret A.S. ile T.C. Ziraat Bankasi A.S. arasinda tesis edilen alacagmn
temliki s6zlesmesinden sonra gelmek iizere imzalanmistir. Alacagin temliki s6zlesmesine
iligkin taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerinin belirlendigi sozlesmede, herhangi bir siire
belirtilmemis olup Sirket’in halka arz sebebi ile ortaklik yapisimin degismesine iliskin ve

Sirket paylarmnin tedaviiliinii kisitlayict herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir.

Temlik Eden Pasifik — Merkez Adi Ortakhgi’nin temlik bor¢lusu muhatap Emlak Konut GYO
ile imzalamis oldugu 09.07.2015 tarihli “Ankara Yenimahalle istasyon Arsa Satisi Karsilig
Gelir Paylasim1” sozlesmesi uyarinca, Pasifik — Merkez Adi Ortakhigi’nin her tiirlii hak ve
alacaklarinin kismen veya tamamen iigiincii kisilere devir ve temlikinde Emlak Konut
GYO’nun izninin alinmasi gerekmekte olup, sz konusu isbu temlikname ile ilgili olarak

Emlak Konut GYO’dan gerekli izin alinmistir,

1.2.  28.01.2021 tarihli Tiirkiye Vakiflar Bankasi1 T.A.O. ile yapilan Alacagin Temliki
Qirlesmecis QAzlesme Temlik Alan cifativla Tiirkive Vakiflar Rankact T A O ve Temlik
Eden sifatiyla Pasifik — Merkez Adi Ortaklig1 ortaklar: olan Sirket ve Pasifik Gayrimenkul
Yatirim Ingaat A. S. arasinda Ankara 54. Noterligi’nde 28.01.2021 tarih 4502 yevmiye nosu

ile imzalanmustir. Sozlesme ile Temlik Eden, temlik bor¢lusu muhatap Emlak Konut GYO ile

ima b:”e istasyon Arsa Satist Karsihg Gelir




Paylagimi™ isinden dolayr Emlak Konut GYO nezdinde dogmus ve dogacak alacaklarindan
250.000.000 TL’sini, Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ingaat A.S.’nin bu is sebebiyle kullandig:
ve/veya kullanacagi kredilere miinhasir olmak iizere (Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A.
S.’nin Pasifik — Merkez Adi Ortakhg) tarafindan yiiriitillen is haricinde banka nezdinde
kullandig1 krediler hari¢) borglarinin teminati ve 6denmesi igin ivazh olarak Temlik Alan’a
devir ve temlik etmistir. Bu temlik s6zlesmesi Pasifik — Merkez Adi Ortaklig: eski hissedari
Ciftay Ingaat Taahhiit ve Ticaret A.S. ile T.C. Ziraat Bankasi A.S. arasinda tesis edilen
alacagin temliki sozlesmesinden sonra gelmek iizere imzalanmigtir.  Alacagin temliki
sdzlesmesine iligkin taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerinin belirlendigi s6zlesmede, herhangi bir
siire belirtilmemis olup $irket’in halka arz sebebi ile ortakhik yapisinin degismesine iliskin ve

Sirket paylarinin tedaviiliinii kisitlayict herhangi bir herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir.

Temlik Eden Pasifik — Merkez Adi Ortaklig1’nin temlik bor¢lusu muhatap Emlak Konut GYO
ile imzalamig oldugu 09.07.2015 tarihli “Ankara Yenimahalle Istasyon Arsa Satis1 Karsihig
Gelir Paylasim1™ s6zlesmesi uyarinca, Pasifik — Merkez Adi Ortakligi’nin her tiirlii hak ve
alacaklarinin kismen veya tamamen iigiincii kisilere devir ve temlikinde Emlak Konut
GYO’nun izninin alinmas: gerekmekte olup, soz konusu igbu temlikname ile ilgili olarak

Emlak Konut GYO’dan gerekli izin alinmistir.

1.3.  24.06.2021 tarihli Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. ile yapilan Alacagin Temliki
Sozlesmesi: Sozlesme, Temlik Alan sifatiyla Tiirkiye Vakiflar Bankas1 T.A.O. ve Temlik
Eden sifatiyla Pasifik — Merkez Adi Ortakligi ortaklar olan Sirket ve Pasifik Gayrimenkul
Yatirim ingaat A. $. arasinda Ankara 54. Noterligi’nde 24.06.2021 tarih 21317 yevmiye nosu
ile imzalanmistir. Soézlesme ile Temlik Eden, temlik borglusu muhatap Emlak GYO ile
imzalamis oldugu 09.07.2015 tarihli “Ankara Yenimahalle Istasyon Arsa Satis1 Karsiligi Gelir
Paylagimi1™ isinden dolayr Emlak Konut GYO nezdinde dogmus ve dogacak alacaklarindan
410.000.000 TL’sini, Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ingaat A.S.’nin bu is sebebiyle kullandig
ve/veya kullanacagr kredilere miinhasir olmak {izere (Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat
A.$. nin Pasifik — Merkez Adi Ortaklig: tarafindan yiiriitiilen is haricinde banka nezdinde
kullandig: krediler hari¢) borglarinin teminati ve 6denmesi i¢in ivazh olarak Temlik Alan’a
devir temhk etmisur. Bu temlik sozlesmesi Pasifik — Merkez Adi Urtakligl eski hissedari
Giftay Ingaat Taahhiit ve Ticaret A.S. ile T.C. Ziraat Bankasi A.S. arasinda tesis edilen
alacagin temliki sozlesmesinden sonra gelmek iizere imzalanmigtir. Alacagin temliki

smesine iligkin taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerinin belirlendigi sézlesmede, herhangi bir




siire belirtilmemis olup Sirket’in halka arz sebebi ile ortaklik yapisinin degismesine iliskin ve

Sirket paylarinin tedaviiliinii kisitlayici herhangi bir herhangi bir hiikiim bulunmamaktadr.

Temlik Eden Pasifik — Merkez Adi Ortakligr’nin temlik borglusu muhatap Emlak Konut GYO
ile imzalamis oldugu 09.07.2015 tarihli “Ankara Yenimahalle Istasyon Arsa Satis1 Karsilig
Gelir Paylagim1” sézlesmesi uyarinca, Pasifik — Merkez Adi Ortakligi’nin her tiirlii hak ve
alacaklarinin kismen veya tamamen iigiincii kisilere devir ve temlikinde Emlak Konut

GYO’nun izni alinmustir,

1.4.  12.05.2021 tarihli Tiirkiye Halk Bankasi A.S. ile yapilan Alacagin Temliki
Sozlesmesi: Sozlesme, Temlik Alan sifatiyla Tiirkiye Halk Bankasi A.S. ve Temlik Eden
sifatiyla Pasifik-Levent Adi Ortaklig1 ortaklar olan Sirket ve Pasifik Gayrimenkul Yatirim
insaat A.S. arasinda Ankara 54. Noterligi’nde 12.05.2021 tarih 14794 yevmiye nosu ile
imzalanmistir. S6zlesme ile Temlik Eden, temlik borglusu muhatap Emlak Konut GYO ile
imzalamis oldugu 29.04.2021 tarihli “istanbul Besiktas Ortakdy Arsa Satis1 Karsilign Gelir
Paylagim1” isinden dolayr Emlak Konut GYO nezdinde dogmus ve dogacak alacaklarindan
437.250.000 TL’sini, Pasifik Gayrimenkul Yatirim ingaat A.S.’nin Temlik Alan ile imzaladig:
27.04.2021 tarihli kredi sozlesmesi gergevesinde kullandigi ve/veya kullanacag: kredilere
miinhasir olmak iizere (Pasifik Gayrimenkul Yatiim Insaat A.S.’nin Pasifik - Levent Adi
Ortakhg: tarafindan yiriitiilen i haricinde banka nezdinde kullandigi krediler haric)
borglarinin teminat1 ve &denmesi i¢in ivazli olarak Temlik Alan’a devir temlik etmistir.
Alacagin temliki sozlesmesine iliskin taraflarin hak ve yiikiimliilikklerinin belirlendigi
sdzlesmede, herhangi bir siire belirtilmemis olup Sirket’in halka arz sebebi ile ortaklik

yapisimin degismesine iligkin ve Sirket paylarinin tedaviiliinii kisitlayici herhangi bir herhangi

bir hiikiim bulunmamaktadir.

Temlik Eden Pasifik - Levent Adi Ortakligr’nin temlik borglusu muhatap Emlak Konut GYO
ile imzalamig oldugu 29.04.2021 tarihli “Istanbul Besiktas Ortakdy Arsa Satis1 Karsihg1 Gelir
Paylasim1” sozlesmesinde Pasifik - Levent Adi Ortakhigi’nin her tiirlii hak ve alacaklarinin
kismen veya tamamen {giincii kigilere devir ve temlikinde Emlak Konut GYO’nun izni

alinmustir.

1.5.  27.07.2021 tarihli Tiirkiye Halk Bankas1 A.S. ile yapilan Alacagin Temliki
Sézlesmesi: Sozlesme, Temlik Alan sifatiyla Tiirkiye Halk Bankasi A.S. ve Temlik Eden

sifatiyla Pasifik - Levent Adi Ortaklig: ortaklan olan Sirket ve Pasifik Gayrimenkul Yatirim
ingaat A.S. arasinda Ankara 54. Noterligi’nde 27.07.2021 tarih 27750 yevmiye nosu ile

7221354713
51t No: 45633k

kg
e \:‘.‘“’"." el ‘



imzalamis oldugu 29.04.2021 tarihli “Istanbul Besiktas Ortakdy Arsa Satisi Karsihg Gelir
Paylagimi” isinden dolayi Emlak Konut GYO nezdinde dogmus ve dogacak alacaklarindan
145.750.000 TL’sini, Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S.’nin Temlik Alan ile imzaladig:
27.04.2021 tarihli kredi sozlesmesi gergevesinde kullandigi ve/veya kullanacag: kredilere
miinhasir olmak iizere (Pasifik Gayrimenkul Yatinm Insaat A.S.’nin Pasifik - Levent Adi
Ortakhg tarafindan ydiriitiilen is haricinde banka nezdinde kullandigi krediler harig)
bor¢larinin teminat1 ve 6denmesi igin ivazh olarak Temlik Alan’a devir ve temlik etmistir.
Alacagin temliki sézlesmesine iliskin taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerinin belirlendigi
sdzlesmede, herhangi bir siire belirtilmemis olup Sirket’in halka arz sebebi ile ortakhik
yapisinin degismesine iligkin ve Sirket paylarinin tedaviiliinii kisitlayici herhangi bir hiikiim

bulunmamaktadir.

Temlik Eden Pasifik - Levent Adi Ortakligi’nin temlik borglusu muhatap Emlak Konut GYO
ile imzalamis oldugu 29.04.2021 tarihli “istanbul Besiktas Ortakdy Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir
Paylasim1” s6zlesmesinde Pasifik - Levent Adi Ortakhgi’ nin her tiirlii hak ve alacaklarinin
kismen veya tamamen iiglincii kisilere devir ve temlikinde Emlak Konut GYO’nun izni

alinmistir.

1.6. 03.11.2021 tarihli Tiirkiye Vakiflar Bankas: T.A.O. ile yapilan Alacagin Temliki
Sozlesmesi: Sozlesme, Temlik Alan sifatiyla Tiirkiye Vakiflar Bankas: T.A.O. ve Temlik
Eden sifatiyla Pasifik — Merkez Adi Ortakhig: ortaklari olan Sirket ve Pasifik Gayrimenkul
Yatirim Ingaat A.S. arasinda Ankara 54. Noterligi’nde 03.11.2021 tarih 38424 yevmiye nosu
ile imzalanmistir. So6zlesme ile Temlik Eden, temlik borglusu muhatap Emlak GYO ile
imzalamis oldugu 09.07.2015 tarihli “Ankara Yenimahalle istasyon Arsa Satis1 Karsihg: Gelir
Paylagim1” isinden dolay:1 Emlak Konut GYO nezdinde dogmus ve dogacak alacaklarindan
126.841.499 TL’sini, Pasifik Gayrimenkul Yatirim ingaat A. S.’nin bu is sebebiyle kullandig
ve/veya kullanacag kredilere miinhasir olmak iizere (Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.
S.’nin Pasifik — Merkez Adi Ortakligi tarafindan yiiriitiilen is haricinde banka nezdinde
kullandig: krediler hari¢) borglarinin teminat1 ve ddenmesi i¢in ivazli olarak Temlik Alan’a
devir temlik etmistir. Bu temlik sozlesmesi Pasifik — Merkez Adi Ortakhi1 eski hissedarn
(iftay ingaat laahhut ve licaret A. $. le 1.C. Ziraat Bankasi A. . arasinda tesis edilen
alacagin temliki sozlesmesinden sonra gelmek iizere imzalanmistir. Alacagin temliki
sozlesmesine iligkin taraflarin hak ve yiikiimliiliikklerinin belirlendigi s6zlesmede, herhangi bir

"re belirtilmemis olup, Sirket’in halka arz sebebi ile ortaklik yapisinin degismesine iliskin ve
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Temlik Eden Pasifik — Merkez Adi Ortakhigi’nin temlik borglusu muhatap Emlak Konut GYO
ile imzalamis oldugu 09.07.2015 tarihli “Ankara Yenimahalle istasyon Arsa Satis1 Karsiligi
Gelir Paylasimi” sdzlesmesi uyarinca, Pasifik — Merkez Adi Ortakhgi’nin her tiirlii hak ve
alacaklarinin kismen veya tamamen ii¢iincti kisilere devir ve temlikinde Emlak Konut

GYO’nun izninin alinmasi gerekmekte olup, gerekli izin alinmigtir.

1.7. Kefaletler:

Sirket, Pasifik Gayrimenkul Yatinm Insaat A.S. ile Tiirkiye Halk Bankasi A. S. arasinda
imzalanan 27.04.2021 tarih 750.000.000 TL limitli kredi s6zlesmesine 27.04.2021 tarihinde
miisterek ve miiteselsil borglu ve kefil olmustur. Sirket’in miisterek ve miiteselsil borglu ve
kefil oldugu bu kredi sbzlesmesi, Pasifik Gayrimenkul Yatiim Insaat A.S. tarafindan
kullanilan ve kullanilacak nakdi ve gayrinakdi kredilere iliskin olup Sirket ile birlikte baska
gercek ve tiizel kisilerin de kredi s6zlesmesinde miisterek ve miiteselsil bor¢lu ve kefil sifati

ile sorumluluklar: bulunmaktadir.
Ancak, s6z konusu 750.000.000 TL tutarli kefalet 29.11.2021 tarihi itibariyla kaldiriimigtir.
1.8. Kredi Sozlesmesi

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S.'ne "istanbul Besiktas Ortakdy Arsa Satis1 Karsiligt
Gelir Paylasim1” isi ile ilgili olarak Halk Bankasi A.$. tarafindan 450.000.000 TL Nakit ve
75.000.000 TL Gayri Nakit olmak tizere toplam 525.000.000 TL Genel Limitli kredi tahsis
edilmistir. Halk Bankasi nezdinde Pasifik Gayrimenkul Yatinm Insaat A.S. igin verilen
525.000.000 TL tutarli nakdi ve gayrinakdi kredilerinin muhatabinin Sirket, kefalet verenin
ise Pasifik Gayrimenkul Yatiim insaat A.S. olacak sekilde revize edilmesi siireci devam

etmektedir.
2. Sirket Merkezi Kira Sozlesmesi :

Sirket, Kizihrmak Mah. Dumlupinar Bulvari No:3A/1 Cankaya — Ankara adresinde bulunan
tasinmazi Sirket merkez ofisi olarak kullanmak tizere tiizel kisi Kiralayan ile 11.12.2020
baslangic¢ tarihli 1 yil siireli kira sdzlesmesi akdetmistir. Stzlesme ile taraflarin karsilikli hak

ve yliktimliiliklerine iligkin hiikiimler diizenlenmistir.
3. Bireysel Emeklilik Sézlesmesi :

Sirket, 06.09.2021 tarihinde Tirkiye Hayat ve Emeklilik A. $. ile tiim ¢ahsanlan ile ilgili
olarak yasal zorunluluk geregi “Bireysel Emeklilik Otomatik Katihm Sistemi Soézlesmesi”

imzalamistir. | 6zlesme geregince Sirket bireysel emeklilik sistemi kapsamina giren ve
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bireysel emeklilik sistemi kapsaminda devam eden galisanlart igin her ay bireysel emeklilik

sistemi katilim paylarin1 6demekle yiikiimliidir.
4. Diger Stzlesmeler :

4.1. Halka Arz Aracilik Sézlesmesi: Sirket, Tera Yatinm Menkul Degerler A.S. ile
22.10.2021 tarihli 1 yil siireli “Halka Arz Aracilik Sozlesmesi” imzalamistir. Sozlesmede,
Sermaye Piyasasi Kanunu, SPK Tebligleri ve ilgili mevzuat hiikiimleri ¢er¢evesinde Sirket’in
paylarinin  halka arzina iligkin olarak taraflarin karsihkli hak ve yiikiimliiliikleri

diizenlenmistir.

4.2. Mali Mitsavirlik S6zlesmesi: Sozlesme, Sirket ile Esa Bagimsiz Denetim ve SMMM A.S.
arasinda 14.12.2020 tarihinde imzalanmistir. Sézlesme 14.12.2020 ile 31.12.2021 tarihleri
arasinda gecerli olacak, taraflarca feshedilmedikge yenilenmis sayilacaktir. Sozlesme
Sirket’in muhasebe ve SGK bordrolama islemlerinin yiiriitiilmesine iliskin olarak taraflarin

karsilikl hak ve yiikiimlerine iliskin genel hiikiimler ihtiva etmektedir.

4.3. Bagimsiz Denetim Sozlesmeleri: Sirket, Deneyim Bagimsiz Denetim ve Danigsmanlik
A.S. ile 26.03.2021 tarihli 01.01.2020-31.12.2020 arasi déneme iligkin, 14.05.2021 tarihli
01.01.2021-31.12.2021 aras1 doneme iligkin olarak Tirkiye Muhasebe Standartlari, Kamu
Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu Kurul ilke Kararlan, Tiirk Ticaret
Kanunu ve SPK’nun bagimsiz denetim hiikiimleri ¢ergevesinde Sirket’in bagimsiz
denetiminin yapilmasma iliskin olarak iki adet bagimsiz denetim sozlesmesi akdetmistir.

Sozlesmeler taraflarin yiikiimliiliikklerine iliskin genel hitkiimler ihtiva etmektedir.

4.4. Gayrimenkul Degerleme Sozlesmeleri: Sirket, Adim Gayrimenkul Degerleme A.S. ile
17.09.2021 tarihinde Merkez Ankara projesi ve Dikmen Projesi gayrimenkullerinin
uluslararast  kabul goérmiis yontemlerle “pazar degerinin” tespitini kapsayan
“Degerleme/Ekspertiz Raporu”nun hazirlanmas: sézlesmesi ve 01.05.2021 tarihinde istanbul
Ortakdy Karma Proje Projesi’nin uluslararasi kabul gérmiis yontemlerle “pazar degerinin”
tespitini kapsayan “Degerleme/Ekspertiz Raporu”nun hazirlanmasi sézlesmesini imzalamistir.

Bu sozlesmeler, yukarida yer verilen degerleme calismalarina ve bu calismalara iliskin

taraflarin halk ve yi'vl(f'vmll"l”il(lprinp §H$|r;n aenel hiikiimler ithtiva etmektedir

4.5. Sigorta Sozlesmeleri: Sirket, Merkez Ankara Projesine yonelik olarak toplam
500.000.000 Amerikan Dolar tutarli 44263456/ 24630667/ 200200021263350/ 160239655

ingaat Tiim Riskler ve 3.Sahislara Karsi Sorumluluk sigorta poligesinin lehdaridir.




Sozlesmelerin yiikiimliileri Halk Sigorta A.S., Generali Sigorta A.S., AXA Sigorta A.S. ve
Sompo Sigorta A.S.’dir.

5. Faaliyetler ile ilgili imzalanmis Onemli Sézlesmeler
5.1. Merkez Ankara Projesi:

5.1.1. Pasifik - Merkez (Sirket — Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A. S.) Adi
Ortakhg: S6zlesmesi — Tadil S6zlesmeleri — Adi Ortakhk Pay Devir Sozlesmeleri:

a) Pasifik — Ciftay Adi Ortaklig1 Sézlesmesi: Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A. S.
ve Ciftay Ingaat Taahhiit ve Ticaret A. S. arasinda imzalanmis, Ankara 63. Noterligi’nin
08.07.2015 tarih 23292 yevmiye numarastyla onaylanmistir. Emlak Konut GYO’nun
tasarrufundaki Ankara {li, Yenimahalle ilgesi, istasyon Mahallesi, 63865 Ada, 2 parsel de
kayith taginmaz iizerinde yapilacak “Ankara Yenimahalle istasyon Arsa Satis1 Karsiligi Gelir
Paylagimi Isi” projesinin adi ortaklik ortaklari tarafindan birlikte yapilmasi amaciyla
imzalanan s6zlesme hiikiimlerine gore; Pasifik — Ciftay Adi Ortakhgi unvani ile 10.000,00.-
TL sermayeli adi ortaklik kurulmus, anilan adi ortaklik hissesinin %50,10’unun Pasifik
Gayrimenkul Yatinm Ingaat A. S.’ne %49,90’unun Ciftay insaat Taahhiit ve Ticaret A. S.’ne

ait oldugu diizenlenmistir.

b) Adi Ortaklik Pay Devri S6zlesmesi: Ciftay insaat Taahhiit ve Ticaret A.S. ile Merkez
Ankara Gayrimenkul Yatinm Insaat A. S. arasinda imzalanan ve Ankara 40. Noterligi’nin
30.10.2019 tarih 32798 yevmiye nosu ile tasdik edilen sézlesme ile; Ciftay insaat Taahhiit ve
Ticaret A. §., Pasifik — Ciftay Adi Ortakligi’nda bulunan tiim hisselerini aktif ve pasifi ile
birlikte Pasifik Gayrimenkul Yatinm Insaat A.S.’nin muvafakati ile Merkez Ankara

Gayrimenkul Yatirim Ingaat A. S.’ne devretmistir.

¢) Pasifik — Merkez Adi Ortaklik Sozlesmesi Tadil Metni: Pasifik-Ciftay Adi
Ortaklig1’nin yeni hissedarlan Pasifik Gayrimenkul Yatinm Insaat A. S. ile Merkez Ankara
Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S. arasinda imzalanmis ve Ankara 40. Noterligi’nin
30.10.2019 tarih 32799 yevmiye nosu ile tasdik edilmistir. Sozlesme ile Ankara 63.
Noterligi’nin 08.07.2015 tarih 23292 yevmiye numarasi ile tasdik edilen adi ortaklik

sdzlesmesinde, degistirilmeyen hiikiimler gegerli olmak iizere baz1 degisiklikler yapilmis, adi




d) Adi Ortaklik Pay Devri S6zlesmesi: Merkez Ankara Gayrimenkul Yatirim Insaat A. S.
ile Sirket arasinda imzalanan ve Ankara 54. Noterligi’nin 29.12.2020 tarih 57775 yevmiye
nosu ile tasdik edilen s6zlesme ile; Merkez Ankara Gayrimenkul Yatinim insaat A. S., Pasifik
— Merkez Adi Ortakhigi’nda bulunan tiim hisselerini (%49,90) aktif ve pasifi ile birlikte

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A. S.’nin muvafakati ile Sirket’e devretmistir.

€e) Pasifik — Merkez Adi Ortaklik Sozlesmesi Tadil Metni: Pasifik-Merkez Adi
Ortakligi’nin hissedarlar1 Pasifik Gayrimenkul Yatinm insaat A. S. ile Sirket arasinda
imzalanmis ve Ankara 54. Noterligi’'nin 29.12.2019 tarih 56928 yevmiye nosu ile tasdik
edilmistir. Bu tadil s6zlesmesi ile Ankara 63. Noterligi’nin 08.07.2015 tarih 23292 yevmiye
numarasi ile tasdikli sozlesmede degistirilmeyen hiikiimler gecerli olmak iizere bazi

degisiklikler yapilmistir,

f) Adi Ortaklik Pay Devri Sozlesmesi: Sirket ile Merkez Ankara Gayrimenkul Yatirim
insaat A. S. arasinda imzalanmis Ankara 54. Noterligi’nin 09.04.2021 tarih 12344 yevmiye
nosu ile tasdik edilen s6zlesme ile; Sirket, Pasifik — Merkez Adi Ortakligi’nda bulunan % 49
hissesinden % 1ini aktif ve pasifi ile birlikte Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A. S.’nin

muvafakati ile Merkez Ankara Gayrimenkul Yatirim insaat A. S.’ne devretmistir.

g) Pasifik — Merkez Adi Ortakhk Sozlesmesi Tadil Metni: Pasifik-Merkez Adi
Ortaklig1i’nin yapilan pay devirleri sonucunda % 50,10 hissedar: Pasifik Gayrimenkul Yatirim
insaat A. S., % 48,90 hissedar Sirket ve %1 hissedar1 Merkez Ankara Gayrimenkul Yatirim
Ingaat A.S. arasinda 09.04.2021 tarihinde imzalanmistir.  Sozlesme ile Ankara 63.
Noterligi’nin 08.07.2015 tarih 23292 yevmiye numarasi ile tasdikli adi ortaklik s6zlesmesinde

degistirilmeyen hiikiimler gecerli olmak iizere bazi degisiklikler yapilmstir.

h) Kismi Boliinme Sozlesmesi/Raporu: 05.04.2021 tarihinde akdedilen isbu sdzlesme ile
Pasifik Gayrimenkul Yatinm insaat A.S., Pasifik-Merkez Adi Ortakligi’nda bulunan %50,10
oranindaki hissesinin tamamim Sirket’e kismi béliinme yolu ile devretmistir. Bu kismi
boliinme sonucunda $irket 08.04.2021 tarihli Genel Kurul karari ile sermaye artisi yapmis,
kismi boliinme yoluyla devralan Sirket’in sermaye artigina iliskin esas sozlesme degisikligi
Ankara Ticaret Sicil Miidiirligii’'nce 26.04.2021 tarihinde tescil edilerek TTSG’nin
27.04.2021 tarih 10317 sayili niishasinda yayinlanmistir.  Bu kismi bdliinme yoluyla
devralma sonucunda Sirket’in Pasifik — Merkez Adi Ortakhgi’ndaki pay: %99 olmustur.

1) Adi Ortaklik Pay Devri Sozlesmesi: Merkez Ankara Gayrimenkul Yatirim insaat A. S.
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05.05.2021 tarih 14529 yevmiye nosu ile tasdik edilen isbu sozlesme ile; Merkez Ankara
Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S., Pasifik — Merkez Adi Ortakligi’nda bulunan % 1 hissesinin
tamamini aktif ve pasifi ile birlikte Sirket’in muvafakati ile Pasifik Gayrimenkul Yatirim

insaat A.S.’ne devretmistir.

i) Pasifik — Merkez Adi Ortaklik Sézlesmesi Tadil Metni: Pasifik-Merkez Adi
Ortaklig’nin yapilan pay devirleri sonucunda % 1 hissedar Pasifik Gayrimenkul Yatirim
insaat A.S. ile % 99 hissedan Sirket arasinda imzalanmis Ankara 54. Noterligi’nin 05.05.2021
tarih 14530 yevmiye nosu ile tasdik edilmistir. Soézlesme ile Ankara 63. Noterligi’nin
08.07.2015 tarih 23292 yevmiye numarasi ile tasdikli Adi Ortaklik sdzlesmesi ve 30.10.2019
tarih 31799 yevmiye nosu ile tasdikli adi ortaklik sdzlesmesi tadil metninde yer alan ve

degistirilmeyen hiikiimler gecerli olmak iizere baz1 degisiklikler yapilmistir.

Giincel ortakhk yapisina gore Pasifik — Merkez Adi Ortakligi’nda Sirket %99 pay ile Pilot
Ortak, Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S. % 1 pay ile Ozel Ortaktir.

Yukarida belirtilen s6zlesmeler ve adi ortakligin amaci; “Ankara Yenimahalle istasyon Arsa
Satis Karsihig1 Gelir Paylasimi isi”nin, verilen teklif kapsaminda ve Emlak Konut GYO ile
imzalanan s6zlesme hiikiimlerine uygun olarak yapiimasi, taahhiit konusu isin basindan kesin
hesabinin yapilincaya, teminatlar iade edilinceye kadar isin yapilmasi ve teslimi, ortakhigin
yonetim ve temsil usulil, is bitiminde kar zarar dagitimi ile adi ortakligin tasfiye usuliiniin

belirlenmesidir.

Sozlesmeler ile adi ortakligin yonetim kurulu tarafindan yénetilecegi, yénetim kurulunun
ortaklari temsil eden birer gercek kisiden olusacagi, yonetim kurulunun adi ortaklig1 miisterek
imzalar ile temsil ve ilzam edecekleri, tiim kararlarin oybirligi ile alinacagi, ortaklarin iigiincii
kigilere karsi miisterek ve miiteselsilen sorumlu oldugu, isin yiiriitiilmesinde, biitiin risk ve

masraflarda, paylasimda hisseleri oraninda sorumlu ve haklart olduklar diizenlenmistir.

Sirket; yukarida bahsedilen pay devirleri ve adi ortaklik tadil s6zlesmeleri ile Pasifik - Merkez
Adi Ortakhig’’nin kuruldugu 08.07.2015 tarihinden itibaren sozlesmeler kapsaminda adi

ortakligin tiim hak ve alacaklarini hissesi oraninda iistlenmistir.




5.1.2. Ankara Yenimahalle istasyon Arsa Satisi Karsihgi Gelir Paylasim Isi

Sozlesmesi:

Merkez Ankara Projesi kapsaminda, Yiiklenici sifatiyla Pasifik — Ciftay Adi Ortaklhigi (unvan
degisikliginden sonra Pasifik — Merkez Adi Ortakligi olmustur) (Pasifik Gayrimenkul Yatinm
Ingaat A. $. — Ciftay insaat Taahhiit ve Ticaret A. S.) Sirket/isveren sifatiyla Emlak Konut
GYO arasinda Kadikdy 9. Noterligi’nin 09.07.2015 tarih 27105 yevmiye nosu ile
imzalanmistir. Sozlesme, Emlak Konut GYO’nun tasarrufundaki Ankara ili, Yenimahalle
Ilgesi, istasyon Mahallesi, 63865 Ada, 2 parsel noda kayitli tasinmaz iizerinde Yiiklenici Adi
Ortaklik tarafindan, anilan s6zlesmede belirlenen sartlar gergevesinde konvansiyonel konut,
otel, teras ofisi, kule, AVM, kamu ofisi, cami, sehir siiiti ve kapali otopark insaatinin
yapilmasi, arsa karsiliginda gelir paylasimi esasina gore paylasilmasi, toplam gelirin
sozlesmede belirtilen Adi Ortaklik tarafindan Emlak Konut GYQ’ya 6denecek sozlesmede
belirtilen asgari tutardan az olmamak iizere hisseleri oraninda Adi Ortaklik ve Emlak Konut
GYO arasinda paylasiimasi amaciyla imzalanmistir. Sézlesme ile Emlak Konut GYO’nin

pay1 %30, Yiiklenici Adi Ortaklik’in payi % 70 olarak belirlenmistir.

Sozlesmede projenin bitme siiresi yer tesliminden itibaren 1460 giin olarak dngoriilmiistiir.
Projenin yiiriitiilmesi, ruhsatlarinin alinmasi, yer teslimi, ingaat siiresi, isin yapilmasi, inga
edilen bagimsiz boliimlerin, ticari {initelerin satis1 kiraya verilmesi, nitelikli ticari iinitelerin
kiraya verilmesi, gelirin paylasilmasi, elde kalan bagimsiz boliimlerin paylasilmasi,
ihtilaflarin ¢o6ziimii, sézlesmeye ve is planina aykirihgin miieyyideleri gibi temel konularda

taraflarin hak ve yiikiimliiliikleri belirlenmistir.

Sozlesmeye gore; Yiiklenici Adi Ortakligin Emlak Konut GYO’nun yazili muvafakati
olmadan s6zlesmeden kaynaklanan hak ve alacaklarini devredemeyecegi, Adi Sirket
ortaklarinin da kendi aralarinda ve/veya iigiincii kisilere yapacaklar1 adi ortaklik hissesi
devirlerinin Emlak Konut GYO’nun yazih muvafakatine bagh oldugu, adi ortaklik

hiccedarlart targfindan i7inciz devir \raptlmaq‘ ve VYiikleniei’nin hak ve alacaklarimin izinciz
-~

devri halinde Emlak Konut GYO’nun s6zlesmeyi tek tarafli olarak fesih hakki bulunmaktadir.

Eirket, bu s6zlesmenin Yiiklenicisi olan eski unvani Pasifik — Ciftay Adi Ortakhgt yeni
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devralmak suretiyle, s6zlesmenin ilk akdedildigi tarihten itibaren sdzlesmenin tarafi haline

gelmistir.

5.1.3. Merkez Ankara Projesi Insaan ile ilgili Yapilan ve Halen Yiiriirliikte Bulunan

Sozlesmeler:

a) Merkez Ankara Projesi Proje ve insaat Yonetimi ve Pilotaj Hizmetleri Sozlesmesi:

Sozlesme, Pasifik Merkez Adi Ortakligi ile Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A. S. arasinda
01.05.2021 tarihinde, imza tarihinde yiriirliige girmek Merkez Ankara Projesi’nin

tamamlanmasina kadar yiiriirliikte kalmak iizere imzalanmistir.

Sézlesme ile, Pasifik Merkez Adi Ortakligi’nin yapimini iistlendigi Merkez Ankara Projesi ile
ilgili olarak Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A. S. tarafindan, teknik uzmanlik gerektiren
alt yapi, kaz1 ve kazik isleri, kaba insaat isleri, elektrik tesisati, mekanik tesisati, ince insaat
isleri, ¢cevre diizenleme ve peyzaj isleri ve bu kapsamda yapilmasi gereken satin alma
islerinin, proje ve hesap raporu ile idari ve teknik sartname, birim fiyat tarifleri ve kesif
Ozetinde belirtilen detaylara uygun olarak yapilmas: ve/veya alt yiiklenicilere yaptiriimasinin
koordinasyonu gibi tasarim, insaat ve ingaat ydnetimi, damigmanlik hizmetlerinin

verilmesine iliskin olarak taraflarin karsihkl hak ve yiikiimliiliikleri belirlenmistir.

5.2. Next Level Istanbul Projesi:
5.2.1. Pasifik — Levent (Pasifik GYO — Pasifik Gayrimenkul) Adi Ortakhg Sézlesmesi:

Pasifik — Levent Adi Ortakhgi Sézlesmesi; Sirket ile Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A.S.
arasinda 28.04.2021 tarihinde imzalanmis, Ankara 54. Noterligi’nin 28.04.2021 tarih 13961
yevmiye numarasiyla onaylanmistir. Emlak Konut GYO tasarrufundaki Istanbul ili, Besiktas
ilgesi, Ortakdy Mahallesi, 30 Ada, 74-75-76-77-78-104 parsel noda kayitl tasinmaz iizerinde
yapilacak “Istanbul Besiktas Ortakdy Arsa Satisi Karsihgi Gelir Paylasimi isi” projesinin Adi
Citaniih vitandan taraflindain bulihic yapiliiiasi amaciyla buzalanain sUzlcgine hikdisiciiie
gore; Pasifik-Levent Adi Ortakligi unvani ile 10.000,00.-TL sermayeli Adi Ortaklik
kurulmustur.  Adi Ortaklik s6zlesmesinde Sirket %99 hisse ile Pilot Ortak, Pasifik

Gayrimenku!l Yatinim Insaat A. S. %1 hisse ile ortak olup ortakligin borg ve alacaklarindan




S6zlesme ve adi ortakhigin amaci; Istanbul Besiktas Ortakdy Arsa Satisi Karsihgi Gelir
Paylasmi isinin verilen teklif kapsaminda ve Emlak Konut GYO ile imzalanan sézlesme
hiikkiimlerine uygun olarak yapilmasi, taahhiit konusu isin basindan kesin hesabinin
yaptlincaya, teminatlar iade edilinceye kadar igin yapilmasi ve teslimi, ortakiigin yonetim ve

temsil usul, is bitiminde kar zarar dagitimt ile adi ortakligin tasfiye usuliiniin belirlenmesidir.

Sozlesme ile adi ortakligin yonetim kurulu tarafindan yonetilecegi, yénetim kurulunun
ortaklar temsil eden birer gergek kisiden olusacagi, yonetim kurulunun adi ortaklig1 miisterek
imzalari ile temsil ve ilzam edecekleri, tiim kararlarin oybirligi ile alinacag, ortaklarin iigiincii
kisilere karst miisterek ve miiteselsilen sorumlu oldugu, isin yiiriitiilmesinde, biitiin risk ve

masraflarda, paylasimda hisseleri oraninda sorumlu ve haklari olduklar: diizenlenmistir.

5.2.2. Istanbul Besiktas Ortakdy Arsa Satisi Karsihgi Gelir Paylasim Sézlesmesi:

Next Level istanbul Projesi kapsaminda, “Yiiklenici” sifatiyla Pasifik — Levent Adi Ortaklig
(Sirket - Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A. S.) “Sirket/Isveren” sifatiyla Emlak Konut
GYO arasinda Kadikdy 9. Noterligi’nin 29.04.2021 tarih 21956 yevmiye nolu s6zlesmesi ile
Emlak Konut GYO’nun tasarrufundaki istanbul Ili, Besiktas ilgesi, Ortakéy Mahallesi, 30
Ada, 74-75-76-77-78-104 parsel noda kayith tasinmaz iizerinde sdzlesmede belirlenen sartlar
cercevesinde rezidans, ofis ve ticari birimler niteliginde insaatin yapilmasi ve arsa karsiliginda
gelir paylasimi esasma gore, toplam gelirin sdzlesmede belirtilen Adi Ortakhk tarafindan
Emlak Konut GYO’ya ddenecek sdzlesmede belirtilen asgari tutardan az olmamak iizere
hisseleri oraninda Adi Ortaklik ve Emlak Konut GYO arasinda paylasiimasi amaciyla
imzalanmistir. Sozlesme ile Emlak Konut GYO’nin pay1 %45, Yiklenici Adi Ortaklik’in
pay1 % 55 olarak belirlenmistir.

Sozlesmede projenin bitme siiresi yer tesliminden itibaren 1460 giin olarak 6ngdriilmiistiir.
Sozlesme ile; projenin yliriitiilmesi, ruhsatlarinin alinmasi, yer teslimi, insaat siiresi, isin
yapilmasi, insa edilen bagimsiz béliimlerin, ticari iinitelerin satisi kiraya verilmesi, gelirin
paylasilmasi, elde kalan bagimsiz boliimlerin paylasilmas, ihtilaflarin ¢6ziimii, s6zlesmeye ve

is planina aykiriligin miieyyideleri gibi temel konularda taraflar k ve yiikiimlalikleri

belirlenmistir.
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Sozlesmeye gore; Yiiklenici Adi Ortakligin Emlak Konut GYO’nun yazili muvafakati
olmadan sozlesmeden kaynaklanan hak ve alacaklarini devredemeyecegi, Adi Sirket
ortaklarinin da kendi aralarinda ve/veya iiglincii kisilere yapacaklari adi ortaklik hissesi
devirlerinin Emlak Konut GYO’nun yazili muvafakatine bagli oldugu, adi ortaklik
hissedarlari tarafindan izinsiz devir yapilmasi ve Yiiklenici’nin hak ve alacaklarinin izinsiz

devri halinde Emlak Konut GYO’nun s6zlesmeyi tek tarafli olarak fesih hakki bulunmaktadir.

5.2.3. Next Level istanbul Projesi insaati ile ilgili Yapilan ve Halen Yiiriirliikte

Bulunan Sézlesmeler:

a) Istanbul Besiktas Ortakdy Projesi Proje ve insaat Yonetimi ve Pilotaj Hizmetleri

Sozlesmesi:

Sozlesme, Pasifik Levent Adi Ortakligi ile Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A. S. arasinda
01.06.2021 tarihinde, imza tarihinde yiiriirlige girmek Next Level Istanbul Projesi’nin

tamamlanmasina kadar yiiriirliikte kalmak iizere imzalanmistir,

Sozlesme ile, Pasifik Levent Adi Ortakligi’nin yapimini dstlendigi Next Level Istanbul
Projesi ile ilgili olarak Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A. S. tarafindan, teknik uzmanlik
gerektiren alt yapi, kaz1 ve kazik isleri, kaba insaat isleri, elektrik tesisati, mekanik tesisati,
ince ingaat isleri, ¢cevre diizenleme ve peyzaj isleri ve bu kapsamda yapilmasi gereken satin
alma islerinin, proje ve hesap raporu ile idari ve teknik sartname, birim fiyat tarifleri ve kesif
Ozetinde belirtilen detaylara uygun olarak yapilmasi ve/veya alt yiiklenicilere yaptirilmasinin

koordinasyonu gibi tasarim, ingaat ve ingaat yonetimi, damgmanlik hizmetlerinin

verilmesine iliskin olarak taraflarin karsilikli hak ve yiikiimdiiliikleri belirlenmistir.




23. IHRACCININ FINANSAL DURUMU VE FAALIYET SONUCLARI HAKKINDA
BILGILER

23.1. ihragemin  Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlari uyarinca
hazirlanan ve izahnamede yer almasi gerekem finansal tablolar: ile bunlara iliskin

bagimsiz denetim raporlari:

TMS’ye gore hazirlanan ve Kurul’un bagimsiz denetime iliskin diizenlemeleri gergevesinde
denetime tabi tutulan ve izahname’de yer almasi gereken 31 Aralik 2020 ve 30.09.2021
tarihlerinde sona eren mali dénemleri i¢in hazirlanmig olan mali tablolar ve bunlara iliskin

bagimsiz denetim raporlar1 Ek 2’de yer almaktadir.

23.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemlerinde bagimsiz denetimi
gerceklestiren kuruluslarin unvanlari, bagimsiz denetim goriisii ve denetim
kurulusunun/sorumlu ortak bas denet¢inin degismis olmasi halinde nedenleri hakkinda
bilgi:

Sirket’in 31 Aralik 2020 ve 30 Eyliil 2021 tarihinde sona eren mali ddnem tablolarini

denetleyen bagimsiz denetim kurulusu hakkindaki bilgi asagida sunulmaktadir:

Ticaret Unvani Deneyim Bagimsiz Denetim ve Damigmanhk A.S.

Sorumlu Denetgi Harun AKTAS

Uyesi Meslek Kuruluslar Ankara Serbest Muhasebeci Mali Miisavirler Odasi

Kizilirmak Mahallesi Muhsin  Yazicioglu Caddesi

No0:39A/14 Cankaya Ankara

Adresi

Sirket’in bagimsiz denetim kurulusu, 31.12.2020 ve 30.09.2021 tarihli mali tablolar i¢in
olumlu goriis vermis olup, izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemlerinde

bagimsiz denetimi gerceklestiren denetim kuruluslarinda/sorumlu ortak bas denetgisinde

degisiklik olmamustir.

23.3. Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ihra¢cinin ve/veya grubun
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(iiretim, satis, stoklar, siparisler, maliyet ve satis fiyatlan hakkindaki gelismeleri de

icermelidir) veya s6z konusu hususlarin bulunmadig: hakkinda ifade:
Yoktur.
23.4. Proforma finansal bilgiler:

Yoktur.

23.5. Proforma finansal bilgilere iliskin bagimsiz giivence raporu:

Yoktur.

23.6. ihraccinin esas sozlesmesi ile kamuya acikladig: diger bilgi ve belgelerde yer alan
kar pay1 dagitim esaslan ile izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri

itibariyle kar dagitimi konusunda almis oldugu kararlara iliskin bilgi:

Sirket esas sozlesmesinin “Karin Dagitimi ve Yedek Akgeler” baslikhi 31. maddesi ve “Karin
Dagitim Zamani” baglikli 32. maddesi ve “Kar Pay1 Avansi1” basglikli 33. maddesi uyarinca kar

dagitim esaslar1 asagidaki sekilde belirtilmistir. Bu maddelere gére;

“Sirket’in faaliyet dénemi sonunda tespit edilen gelirlerden, Sirketin genel giderleri
ile muhtelif amortisman gibi sirketce Gdenmesi veya ayrimasi zorunlu olan miktarlar ile
sirket tiizel kigiligi tarafindan odenmesi zorunlu vergiler diisiildiikten sonra geriye kalan ve
yillik bilangoda gérilen donem kari, varsa ge¢mis yil zararlarvun diisiilmesinden sonra,

swraswla asagida gosterilen sekilde tevzi olunur:
Genel Kanuni Yedek Akce
a) % 5’i kanuni yedek ak¢eye ayriuwr.
Birinci Temettii

b) Kalandan, varsa yil iginde yapilan bagis tutarimn ilavesi ile bulunacak meblag

iizerinden, TTK ve sermaye piyasast mevzuatina uygun olarak birinci temettii ayrilir.

¢) Yukaridaki indirimler yapildiktan sonra, Genel Kurul, kar payimin, yonetim kurulu
iiyeleri ile memur, miistahdem ve isgilere, ¢esitli amaglarla kurulmus vakiflara ve benzer

nitelikteki kisi ve kurumlara dasitilmasina karar verme hakkina sahiptir.
Ikinci Temettii

d) Net donem karyndan, (a), (b) ve (c) bentlerinde belirtilen meblaglar diistiikten sonra
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TTK 'min 521 inci maddesi uyarinca kendi istegi ile ayirdigi yedek akge olarak aywrmaya
yetkilidir.

Genel Kanuni Yedek Akge

e) Pay sahipleriyle kara istirak eden diger kimselere dagitiimasi kararlastirilmis olan
kisimdan, édenmis sermayenin %3’i oraminda kar payr diisiildiikten sonra bulunan tutarin
onda biri, TTK 'min 519 uncu maddesinin ikinci fikrasi uyarinca genel kanuni yedek akgeye

eklenir.

Yasa hiikmii ile ayrilmas: gereken yedek akgeler ayrilmadik¢a, esas sozlesmede pay
sahipleri igin belirlenen kar payr nakden ve/veya hisse senedi biciminde dagiilmadikca,
baska yedek akge ayrilmasina, ertesi yia kdr aktarimasina, yonetim kurulu dyeleri ile
memur, miistahdem ve iscilere, gesitli amaglarla kurulmus olan vakiflara ve bu gibi kisi

ve/veya kurumlara kdr payr dagitilmasina karar verilemez.

Kar payi, dagitim tarihi itibaryla mevcut paylarin tiimiine, bunlarwn ihrag ve iktisap

tarihleri dikkate alinmaksizin egit olarak dagitilir.”’

“Yullik karin hak sahiplerine hangi tarihte ne sekilde verilecegi, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun konuya iliskin diizenlemeleri dikkate alinarak yonetim kurulunun teklifi iizerine

genel kurul tarafindan kararlastirilir. Bu esas sozlesme hiikiimlerine uygun olarak daginlan

kdrlar geri alinmaz.”

“Genel Kurul, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri ve ilgili diger mevzuat
cercevesinde pay sahiplerine kar pay1 avanst dagitilmasina karar verebilir. Kar pay: avansi

tutarimin hesaplanmasinda ve dagitiminda ilgili mevzuat hitkiimlerine uyulur.”

23.7. Son 12 ayda ihragcinin ve/veya grubun finansal durumu veya karhihg iizerinde
onemli etkisi olmus veya izleyen donemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki takibatlar

ve tahkim islemleri veya sz konusu hususlarin bulunmadig1 hakkinda ifade:

Sirket’in taraf oldugu davalar ve icra takipleri ile ilgili detaylt bilgi Ek [4]’de yer alan

hagimsiz hukukcu raporunda ver almaktadir.

Hukukgu Raporuna gore; soz konusu hukuki ihtilaflar degerlendirildiginde; Sirket’in

faaliyetini, paylarinin tedaviil ve devrini engelleyici herhangi bir ihtilaf bulunmadig: tespit
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23.8. izahnamede yer verilen denetime tabi tutulmus diger bilgiler:

Y oktur.

24. IHRAC VE HALKA ARZ EDiLECEK PAYLARA iLiSKiN BILGILER

24.1. ihrag edilecek ve/veya borsada islem gorecek paylarin ISIN (uluslararasi menkul
kiymet tammlama numarasi) veya baska benzer tammlama kodu bilgisi dahil tiir ve

gruplarna iliskin bilgi:

Sermaye artinmi yoluyla ihrag edilerek halka arz edilecek paylara iliskin bilgi asagidaki

tabloda sunulmaktadir.

Nama/ Pay Sayisinin Bir Paymn
. Toplam |Sermayeye
Grubu | Hamiline | Imtiyazlar | Pay Sayisi Grup Pay Nominal
(TL) Oram*
Oldugu Sayisina Oram* | Degeri (TL)
B Hamiline Yoktur 67.500.000 29,67% 1,00 67.500.000 | 25,23%

*Halka Arz edilecek 67.500.000 TL nominal degerli (B) grubu paylarin halka arz sonrasi
olusacak 227.500.000 TL nominal degerli (B) grubu paylar icindeki orant %629,67 olurken,
halka arz sonrast olusacak 267.500.000 TL tutarindaki Sirket sermayesine oram %25,23

olacaktir.

Toplanan kesin talebin satisa sunulan pay miktarindan fazla olmasi durumunda, mevcut

paylardan halka arz edilecek paylara iliskin bilgi asagidaki tabloda sunulmaktadir;

Nama/ Pay Sayisinin Bir Paymn
. Toplam | Sermayeye
Grubu | Hamiline | Imtiyazlar | Pay Sayisi Grup Pay Nominal
(TL) Oram
Oldugu Sayisina Oram | Degeri (TL)
B Hamiline Yoktur 13.500.000 5.93% 1 13.500.000 5.05%
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mevcut ortaklardan Fatih ERDOGAN’a ait 4.500.000 TL nominal degerli 4.500.000 adet pay,
Mehmet ERDOGAN’a ait 4.500.000 TL nominal degerli 4.500.000 adet pay ve Abdulkerim
FIRAT’a ait 4.500.000 TL nominal degerli 4.500.000 adet pay olmak iizere, toplam halka arz

edilen paylarin

020’sine tekabiil eden ]3.5_%0;9(9.(2 TL nominal degerli paymn halka arz1 s6z
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konusu olup, ortak satig1 yoluyla halka arz edilmesi planlanan paylarin Sirket’in halka arz

sonrast ¢ikarilmis sermayesine orant %5,05diir.

Halka arz edilecek paylara iliskin ISIN kodu, Kurul onaymin ardindan Takasbank'tan temin

edilecek olup, MKK nezdinde kaydilestirilecektir.
Halka arz edilecek olan B grubu paylara taninmis herhangi bir imtiyaz bulunmamaktadir.

B grubu paylarin iigiincii kisilere devri Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi mevzuati

cercevesinde hig bir kosula bagli olmaksizin, tamamen serbesttir.

a) i¢ kaynaklardan yapilan sermaye artirnminin kaynaklari hakkinda bilgi:
i¢ kaynaklardan sermaye artirimi yapilmayacaktir.

b) i¢ kaynaklardan artinlarak bedelsiz olarak mevcut ortaklara dagitilacak paylar ile
ilgili bilgi:

I¢ kaynaklardan sermaye artirimi yapilmayacaktir.

¢) Bedelsiz olarak verilecek paylarin dagitim esaslari:

i¢ kaynaklardan sermaye artirimi yapilmayacaktir.

24.2. Paylarin hangi mevzuata gore olusturuldugu:

Sirket’in paylar1 Sermaye Piyasas: Mevzuati kapsaminda olusturulmustur.

24.3. Paylarin kaydilestirilip kaydilestirilmedigi hakkinda bilgi:

Sirket’in paylari heniiz kaydilestiriimemis olup halka arz ¢alismalar sirasinda kaydilestirme

esaslan ¢ercevesinde MKK nezdinde kaydilestirilecektir.

24.4. Paylarin hangi para birimine gore ihra¢ edildigi hakkinda bilgi:

Paylar Tiirk Lirasi cinsinden satisa sunulacaktir.

24.5. Kisitlamalar da dahil olmak iizere paylara iliskin haklar ve bu haklar kullanma

prosediirii hakkinda bilgi:

ihrag edilecek paylar, ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine asagidaki haklar1 saglamaktadir:

Kardan Pay Alma Hakly (Sermave Pivacner Wannnu madde 10 War Pawr Teblifi (11
S S J P ’ v o\

19.1)): Pay sahipleri, Sirket genel kurulu tarafindan belirlenecek kér dagitim politikalar

cergevesinde ve ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak dagitilan kiardan pay alma hakkina
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Kardan Pay Alma Hakkina iliskin Bilgi:

Hak Kazamlan Tarih: Sermaye Piyasasi Kanunu madde 19 ve Kar Payi Tebligi (II-19.1)
uyarinca, halka agik ortakliklarda kar payi, dagitim tarihi itibartyla mevcut paylarin tiimiine,
bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir. Dagitilmasina
karar verilen karin dagitim sekli ve zamani, yonetim kurulunun bu konudaki teklifi iizerine
genel kurulca kararlastirilir. Esas Sozlesme hiikiimlerine gére genel kurul tarafindan verilen
kar dagitim karari geri alinamaz. Yatirnmcilar kar pati dagitim riskinin farkinda olarak yatirim

karart almalidur.

b) Zamanasimi: Kar Payi Tebligi (1I-19.1) uyarinca, ortaklar ve kéra katilan diger
kimseler tarafindan tahsil edilmeyen kir payi bedelleri 2308 sayili “Sirketlerin Miiruru
Zamana Ugrayan Kupon Tahvilat ve Pay Bedellerinin Hazineye intikali Hakkinda Kanun”
hiikiimleri uyarinca dagitim tarihinden itibaren bes yilda zaman asimina ugrar. Bununla
birlikte, 2308 sayih *“Sirketlerin Miiruru Zamana Ugrayan Kupon Tahvilat ve Pay
Bedellerinin Hazineye intikali Hakkinda Kanun’un zamanagimini diizenleyen hiikiimleri
Anayasa Mahkemesi'nin 20.6.2019 tarih ve 30807 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan,
10.4.2019 T., 2018/136 E. ve 2019/21 K. sayih Karar ile iptal edilmistir. Bedelsiz olarak

dagitilan kér paylarinda zaman asimi bulunmamaktadir.

c) Hakkin kullammna iliskin sinirlamalar ve bu hakkin yurtdisinda yerlesik pay

sahipleri tarafindan kullanim prosediirii:

Hak kullanimna iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir. Hak kullanim prosediirii,

yurt disinda ve yurt iginde yerlesik pay sahipleri i¢in aynidir.

Paylari, MKK nezdinde ve Yatinm Kuruluglan altindaki yatiimer hesaplarinda kayden
bulunan ortaklarin kar payr 6demeleri MKK araciligi ile yatinmcilarin hesaplanma

aktarilmaktadir.

Tam ve dar miikellef tiizel kisiler, kar pay1 almak iizere yapacaklar1 miiracaatta miikellefiyet
bilgilerini ibraz etmekle yiikiimliidiirler. Kar dagitiminda, Sermaye Piyasasi Mevzuati ile
belirlenen siirelere uyulur. Kurul’un 11-19.1 sayili Kar Pay: Tebligi uyarinca, kar payi
dagiuin igiemiering en geg dagiun kararl veriien Genei Kurui wopiaiusinin yapiidigl hesap

dénemi sonu itibariyla baglanmasi gerekmektedir.

d) Kar payr oram veya hesaplanma yontemi, demelerin dénemleri ve Kiimiilatif

mahiyette olup olmadigr: Sirket’in kari, esas sézlesme hiikiimlerine uygun olarak TTK,




b)

<)

d)

g

dagitilir. Dagitilmasina karar verilen kdrin dagitim sekli ve zamani, yonetim kurulunun bu

konudaki teklifi iizerine genel kurulca kararlastirilir.
Kar pay1 dagitiminda imtiyazli pay bulunmamaktadir.

fhragginin Esas Sozlesmesi’nin “Karin Tespiti ve Dagitimi” basglikli 12. maddesine gore;
“Sirketin faaliyet dénemi sonunda tespit edilen gelirlerden, Sirketin genel giderleri ile
muhtelif amortisman gibi Sirkette 6denmesi ve ayrilmasi zorunlu olan miktarlar ile Sirket
tiizel kisiligi tarafindan 6denmesi gereken zorunlu vergiler diisiildiikten sonra geriye kalan ve
yillik bilangoda goriilen net donem kari, varsa gegmis yillar zararlarinin diisiilmesinden sonra

kalan miktar asagidaki sira ve esaslar dahilinde dagitilir:
%5’i ¢ikarilmig sermayenin yiizde yirmisine ulagincaya kadar kanuni yedek akgeye ayrilir.

Kalandan, varsa yil iginde yapilan bagis tutarinin ilavesi ile bulunacak meblag iizerinden,
Sirketin kar dagitim politikas: gergevesinde Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi

mevzuatina uygun olarak birinci kar payi ayrilir.

Yukaridaki indirimler yapildiktan sonra, genel kurul, kar paymin, yénetim kurulu iiyelerine,
ortaklik calisanlarina ve pay sahibi digindaki kisilere dagitilmasmna karar verme hakkina

sahiptir.

Net dénem karindan, (a), (b) ve (c) bentlerinde belirtilen meblaglar diistiikten sonra kalan
kismi, genel kurul, kismen veya tamamen ikinci kar pay1 olarak dagitmaya veya Tiirk Ticaret
Kanununun 521. maddesi uyarinca kendi istegi ile ayirdigi yedek akge olarak ayirmaya

yetkilidir.

Pay sahipleriyle kara istirak eden diger kimselere dagitilmasi kararlastirilmis olan Kisimdan,
sermayenin %5’i oraninda kar pay: diisiildiikten sonra bulunan tutarin %10°u, Tirk Ticaret

Kanunu’nun 519’uncu maddesinin ikinci fikrasi uyarinca genel kanuni yedek ak¢eye eklenir.

TTK’ya gore ayrilmasi gereken yedek akgeler ile esas sozlesmede veya kar dafitim
politikasinda pay sahipleri igin belirlenen kar payr ayrilmadikga; bagska yedek akge
ayrilmasina, ertesi yila kar aktarilmasina ve yonetim kurulu iiyelerine, ortakhk calisanlarina
ve pay sahibi digindaki kisi ve kurumlara kardan pay dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi,

pay sahipleri icin belirlenen kar pay: nakden ddenmedikge bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

Genel Kurul, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri ve ilgili diger mevzuat hiikiimleri




tutarinin hesaplanmasinda ve dagitiminda ilgili mevzuat hiikiimlerine uyulur. Bu amagla, ilgili

hesap donemiyle sinirli olmak iizere genel kurul karariyla yénetim kuruluna yetki verilebilir.”

Yeni Pay Alma Hakki (TTKn md. 461, kayith sermaye sistemindeki ortakliklar icin
SPKn md. 18, Kayith Sermaye Sistemi Tebligi (II-18.1)): TTK madde 461 uyarinca; her
pay sahibi, yeni ¢ikarilan paylari, mevcut paylarinin sermayeye oranina gére alma hakkini
haizdir. Ancak, kayith sermaye sistemindeki ortakliklar i¢in SPKn’nin 18. maddesi ve 11-18.1
sayih Kayitl Sermaye Sistemi Tebligi uyarinca, bu hak pay sahipleri arasinda esitsizlige yol
agacak sekilde kullanilmadig: siirece, yonetim kurulu tarafindan sinirlandirilabilir. Y&netim
Kurulu, gerekli gordiigii takdirde sermaye artisinda mevcut pay sahiplerinin yeni pay alma

haklarinin sinirlandirilmas: konularinda Esas Sozlesme ile yetkili kilinmistir.,

Ortakhiktan Ayrilma Hakk: (Sermaye Piyasasi Kanunu madde 24, Onemli Nitelikteki
islemlere iliskin Ortak Esaslar ve Ayrilma Hakki Tebligi (II-23.1)): Onemli nitelikteki
islemlere iligkin genel kurul toplantisina katilip da olumsuz oy kullanan ve muhalefet serhini

toplant: tutanagina isleten pay sahipleri, paylarini sirkete satarak ayrilma hakkina sahiptir.

Ortakhktan Cikarma ve Satma Hakki (Sermaye Piyasasi Kanunu madde 27,
Ortakhktan Cikarma ve Satma Haklari Tebligi (11-27.2)): Pay alim teklifi sonucunda veya
birlikte hareket etmek de dahil olmak iizere bagka bir sekilde sahip olunan paylarin sirketin oy
haklarinin Kurulca belirlenen orana veya daha fazlasina ulagmasi durumunda, paya sahip olan
bu kisiler agisindan azinlikta kalan pay sahiplerini sirketten ¢ikarma hakki dogar. Bu kisiler,
Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan belirlenen siire iginde, azinhkta kalan ortaklarin
paylarinin iptalini ve bunlar karsiligi ¢ikarilacak yeni paylarin kendilerine satilmasini

sirketten talep edebilirler.

Ortakliktan ¢ikarma hakkinin dogdugu durumlarda, azinlikta kalan pay sahipleri agisindan
satma hakki dogar. Bu pay sahipleri Kurulca belirlenen siire i¢inde, paylarinin adil bir bedel
kargiliginda satin alinmasini, oy haklarinin Kurulca belirlenen orana veya daha fazlasina sahip

olan gergek veya tiizel kisilerden ve bunlarla birlikte hareket edenlerden talep edebilirler.
Tasfiyeden Pay Alma Hakki (TTK madde 507): Sirket’in sona ermesi halinde her pay
cphihi  eeqc Qr'i7lpsmpdp snna eren cirketin mal varhdmnm lnllamlmacing itickin "msl(-:l hir
hiikiim bulunmadig; takdirde, tasfiye sonucunda kalan tutara payi oraninda katilir.

Bedelsiz Pay Edinme Hakki ((Sermaye Piyasasi Kanunu madde 19, Pay Tebligi (VII-

128.1): Sirket’in sermaye artirimlarinda, bedelsiz paylar artirim tarihindeki mevcut paylara

dagitilir.




Genel Kurula Davet ve Katilma Hakki (Sermaye Piyasasi Kanunu madde 29, 30,
Vekaleten Oy Kullamlmasi ve Cagn Yoluyla Vekalet Toplanmasi Tebligi (I1-30.1), TTK
madde 414, 415, 419, 425, 1527): Genel kurula katiima ve oy kullanma hakki, pay sahibinin
paylarini herhangi bir kurulus nezdinde depo etmesi sartina baglanamaz. Paylari kayden
izlenen halka agik ortakliklarin genel kurul toplantilarina, yonetim kurulu tarafindan
MKK’dan saglanan pay sahipleri listesi dikkate alinarak olusturulan hazir bulunanlar
listesinde adi yer alan pay sahipleri katilabilir. Bu listede adi1 bulunan hak sahipleri kimlik
gostererek genel kurula katilirlar. Genel Kurul’a katilacak pay sahipleri fiziki ortamda veya
elektronik ortamda bizzat kendileri katilabildikleri gibi temsilcileri vasitasiyla da

katilabilmektedirler.

Oy Hakki (Sermaye Piyasasi Kanunu madde 30, TTK madde 434): Her pay sahibi sadece
bir paya sahip olsa da en az bir oy hakkini haizdir. Pay sahipleri, oy haklarini genel kurulda,

paylarinin toplam itibari degeriyle orantil1 olarak kullanir.

Bilgi Alma ve inceleme Hakk: (Sermaye Piyasasi Kanunu madde 14, Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi (1I-14.1), TTK madde 437):
SPKn.’nun 14. maddesi uyarinca, ihraggi, kamuya agiklanacak veya gerektiginde Kurulca
istenecek finansal tablo ve raporlari, sekil ve igerik bakimindan Tirkiye Muhasebe
Standartlari ¢ergevesinde Kurulca belirlenen diizenlemelere uygun olarak, zamaninda, tam ve

dogru bir sekilde hazirlamak ve ibraz etmek zorundadir.

Finansal tablolar, Yonetim Kurulu’nun yillik faaliyet raporu, bagimsiz denetim raporlar ve
Yo6netim Kurulw’nun kar dagitim onerisi, Genel Kurul toplantisindan en az ii¢ hafta once,
Sirketin merkez ve subelerinde pay sahiplerinin incelemesine hazir bulundurulur. Bunlardan
finansal tablolar bir yil siire ile merkezde ve subelerde pay sahiplerinin bilgi edinmelerine
acik tutulur. Her pay sahibi, gideri sirkete ait olmak fizere finansal tablolarin bir suretini
isteyebilir. Pay sahibi Genel Kurul’da, Yonetim Kurulu’ndan, Sirketin isleri, denetgilerden
denetimin yapilma sekli ve sonuglari hakkinda bilgi isteyebilir. Bilgi verme yiikiimliligi,
sirketin bagli sirketlerini de kapsar. Verilecek bilgiler, hesap verme ve diriistlitk ilkeleri
bakimindan 6zenli ve gergege uygun olmalidir. Pay sahiplerinden herhangi birine bu sifati
dolayisiyla Genel Kurul disinda bir konuda bilgi verilmisse, diger bir pay sahibinin istemde

bulunmas: {izerine, ayni bilgi, giindemle ilgili olmasa da, ayn: kapsam ve ayrintida verilir.

Sirketin ticari defterleriyle yazismalarinin, pay sahibinin sorusunu ilgilendiren kisimlarinin




inceleme istemleri cevapsiz birakilan, haksiz olarak reddedilen, ertelenen ve bilgi alamayan
pay sahibi, reddi izleyen on giin iginde, diger hallerde de makul bir siire sonra sirketin
merkezinin bulundugu asliye ticaret mahkemesine basvurabilir. Bilgi alma ve inceleme hakki,

esas sdzlesmeyle ve sirket organlarindan birinin karariyla kaldirilamaz ve sinirlandirilamaz.

Iptal Davast Agma Hakki (TTK madde 445-451, Sermaye Piyasasi Kanunu md. 18/6,
20/2): Yonetim kurulunun kayitli sermaye sistemine iliskin esaslar gergevesinde aldif:
kararlar aleyhine, genel kurul kararlarinin iptaline iligkin hiikimler gergevesinde yonetim
kurulu iyeleri veya haklar ihlal edilen pay sahipleri, kararin ilanindan itibaren otuz giin

icinde ortaklik merkezinin bulundugu yer ticaret mahkemesinde iptal davasi agabilirler.

Kusurlarina ve durumun gereklerine gére zararlar sahsen kendilerine yiikletilebildigi 6l¢iide
yonetim kurulu iiyeleri ve hazirladiklari raporlarla sinirli olarak bagimsiz denetimi yapanlar,
ara dénem finansal tablolarinin gergegi diiriist bir sekilde yansitmamasindan veya mevzuat ile
muhasebe ilke ve kurallarina uygun olarak diizenlenmemis olmasi nedeniyle dagitilan kar
pay:1 avansinin dogru olmamasindan dogan zararlar i¢in ortakhga, pay sahiplerine, ortaklik
alacakhlarina ve ayrica dogrudan dogruya olmak iizere kar pay! avansinin kararlastirildig:
veya ddendigi hesap dénemi i¢inde pay iktisap etmis bulunan kisilere karst sorumludurlar.
Hukuki sorumluluk doguran hallerin varligi halinde, pay sahipleri ve yonetim kurulu tiyeleri

tarafindan kararin ilanindan itibaren otuz giin iginde, iptal davasi agilabilir.

Genel kurul toplantisinda hazir bulunup da karara olumsuz oy veren ve bu muhalefetini
tutanaga gegirten, toplantida hazir bulunsun veya bulunmasin, olumsuz oy kullanmis oisun ya
da olmasin; ¢agrinin usuliine gére yapilmadigini, giindemin geregi gibi ilan edilmedigini,
genel kurula katilma yetkisi bulunmayan kisilerin veya temsilcilerinin toplantiya katilip oy
kullandiklarini, genel kurula katilmasina ve oy kullanmasina haksiz olarak izin verilmedigini
ve yukarida sayilan aykiriliklarin genel kurul kararinin alinmasinda etkili oldugunu ileri siiren
pay sahipleri, kanun veya esas sozlesme hiikiimlerine ve 6zellikle diiriistliik kuralina aykin
olan genel kurul kararlari aleyhine, karar tarihinden itibaren ii¢ ay icinde iptal davasi

acabilirler.

Azinhk Haklarn (TTK madde 411, 412, 439, 531, 559): Sermayenin en az yirmide birini
olusturan pay sahipleri, yénetim kurulundan, yazili olarak gerektirici sebepleri ve giindemi
belirterek, genel kurulu toplantiya ¢agirmasini veya genel kurul zaten toplanacak ise, karara
baglanmasini istedikleri konular giindeme koymasini isteyebilirler. Pay sahiplerinin ¢agn
2yeya giindeme madde konulmasina iliskin istemleri yonetim kurulu tarafindan reddedildigi

{inii i¢inde olumlu ce ilmedigh
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dirde, ayn1 pay sahiplerinin
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basvurusu iizerine, genel kurulun toplantiya c¢agrilmasina sirket 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 yer asliye ticaret mahkemesinden dzel

denetgi atamasini isteyebilir.

Hakli sebeplerin varliginda, sermayenin en az yirmide birini temsil eden paylarin sahipleri,
sirketin merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesinden sirketin feshine karar
verilmesini isteyebilirler. Kurucularin, yonetim kurulu iyelerinin, denetgilerin, sirketin
kurulusundan ve sermaye artinmindan dogan sorumluluklari, sirketin tescili tarihinden
itibaren dort yil gegmedikge sulh ve ibra yoluyla kaldiritamaz. Bu siirenin gegmesinden sonra
da sulh ve ibra ancak genel kurulun onayiyla gegerlilik kazanir. Bununla beraber, esas
sermayenin yirmide birini temsil eden pay sahipleri sulh ve ibranin onaylanmasina kars

iseler, sulh ve ibra genel kurulca onaylanmaz.

Ozel Denetim Isteme Hakki (TTK madde 438): Her pay sahibi, pay sahipligi haklarinin
kullanilabilmesi icin gerekli oldugu takdirde ve bilgi alma veya inceleme hakk: daha &nce
kullanilmissa, belirli olaylarin 6zel bir denetimle agikliga kavusturulmasini, giindemde yer
almasa bile genel kuruldan isteyebilir. Genel kurul istemi onaylarsa, sirket veya her bir pay
sahibi otuz giin iginde, sirket merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesinden bir

dzel denetgi atanmasini isteyebilir.
24.6. Paylarn ihracina iliskin yetkili organ kararlar:

Sirket Yonetim Kurulu halka arz edilecek paylarla ilgili olarak aldigi 25.10.2021 tarih
2021/22 sayili karara gore;

Sirketin 1.000.000.000.-TL olan kayith sermaye tavani icerisinde kalmak iizere ¢ikarilmig
sermayesinin ~ 200.000.000.-TL’den, ~ 67.500.000.-TL  artirarak ~ 267.500.000.-TL’ye
yiikseltilmesine,

Sermaye artirtm1 kapsaminda ihrag edilen toplamda 67.500.000.-TL nominal degerli olmak
iizere beheri 1.-TL nominal degerli 67.500.000 adet (B) grubu payin ¢ikarilmasina,

Sermaye artirimi kapsaminda ihrag edilen toplamda 67.500.000.-TL nominal degerli olmak

., lzere beheri 1.-TL nogminal degerli 67.500.000 adet (B) grubu paya iligkin olarak Sirket pay

il




sahiplerinin tamaminin yeni pay alma haklarinin halka arz kapsaminda talepte bulunacak
yatinmcilar lehine tamamen kisitlanmasina,

4. Sermaye artirimi kapsaminda ihra¢ edilen toplamda 67.500.000.-TL nominal degerli olmak
tizere beheri 1.-TL nominal degerli 67.500.000 adet (B) grubu payin talep toplama ¢aligmalari
sonucunda belirlenecek halka arz fiyatindan, primli olarak ¢ikarilmasina ve 6362 sayih
Sermaye Piyasasi Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun teblig ve diger diizenlemeleri
dahil olmak iizere ilgili mevzuat kapsaminda halka arz edilmesine,

5. Bu kararin ve TTK’nun 461. maddesi uyarinca hazirlanan Yonetim Kurulu Raporu’nun
Ticaret Sicil Miidiirliigii’nde tescil ve ilan edilmesi ve KAP’da duyurulmasi da dahil olmak
iizere gerekli tiim islemlerin yapilmasina,

6. Sermaye artinmi ve halka arz islemlerinin tamamlanmasini miiteakip, Sirket esas
sdzlesmesinin nihai sermaye artirim tutarimi yansitacak sekilde tadil edilmesi amaciyla
SPK’ya bagvurulmasi ve tadil tasarisina dair onayin alinmasini miiteakip esas s6zlesmenin
tadili i¢in gerekli tescil ve ilan islemlerinin gergeklestirilmesine,

7. Yukaridaki hususlar kapsaminda gerekli bagvurularin ve islemlerin yapilmas: i¢in Sermaye
Piyasasi Kurulu, Borsa istanbul A. S., Ticaret Bakanligi, Merkezi Kayit Kurulusu A. §.,
istanbul Takas ve Saklama Bankas: A. S., Ticaret Sicil Midiirliigii de dahil olmak iizere ve
bunlarla sinirli olmamak iizere tiim resmi kurum ve kuruluslara yapilacak olan basvurular,
yazismalar ve benzer belge ve bilgileri tanzime ve imzalamaya, ilgili kurumlar tarafindan
talep edilecek ek bilgi ve belge de dahil olmak iizere, s6z konusu bilgi ve belgelerin takibine
ve tekemmiile; ilgili diger makam ve dairelerdeki usul ve islemleri ifa ve ikmale, Sirket’in
Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda yapmas: gereken agiklamalar igin gerekli tiim islemleri
yerine getirmeye, bu kapsamda yapilacak tiim islemlerde Sirket’i herhangi bir rakamsal
sinirlama olmaksizin, en genis sekilde temsil etmeye Sirket’in imza sirkiileri uyarinca Sirket’i

temsile yetkili olan kisilerin yetkili kilinmasina

karar vermistir.

24.7. Halka arz edilecek paylar iizerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayici veya
pay sahibinin haklarini kullanmasina engel olacak kayitlarin bulunup bulunmadifina
iliskin bilgi:

Halka arz edilecek paylarin tamami B grubu imtiyazsiz hamiline yazilidir. Ihrag edilecek B

rubu paylarin {izerinde devir, tedaviilii kisitlayic1 veya pay_ sahibinin haklarini kullanmasina
el




24.8. ihrag edilecek paylara iliskin zorunlu pay alm teklifi, satin alma ve/veya satma

haklarina iliskin kurallar hakkinda bilgi:

Halka acik ortakhiklarda yonetim kontroliinii saglayan paylarin veya oy haklarinin
iktisap edilmesi halinde s6z konusu paylarin veya oy haklarnin iktisabinin kamuya
aciklandi@1 tarihte pay sahibi olan diger ortaklarin paylarimi satin almak iizere teklif
yapilmasi zorunlu olup, halka ac¢ik anonim ortakhklarin pay sahiplerine yapilacak pay
alm teklifine iliskin esaslar Kurul’un pay alim teklifine iliskin diizenlemelerinde yer

almaktadir.

Pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak iizere baska
bir sekilde sahip olunan paylarin halka agik ortakligin oy haklarinin Kurulca belirienen
orana veya daha fazlasina ulasmas: durumunda, séz konusu paylara sahip olan bu
kisiler agisindan azinlikta kalan pay sahiplerini ortakhiktan ¢ikarma hakki dogar. Bu
kisiler, Kurulca belirlenen siire icinde, azinhkta kalan ortaklarin paylarimn iptalini ve
bunlar karsihg: c¢ikarlacak yeni paylarin kendilerine satilmasini ortakliktan talep

edebilirler. Satim bedeli, SPKn’nun 24 iincii maddesi ¢ergevesinde belirlenir.

Yukarida yer alan sartlar cergevesinde ortaklhiktan ¢ikarma hakkimin degdugu
durumiarda, azinhkta kalan pay sahipleri acisindan satma hakki do@ar. Bu pay
sahipleri Kurulca belirlenen siire icinde, paylarinin adil bir bedel karsihginda satin
alinmasimi oy haklarimin Kurulca belirlenen orana veya daha fazlasina sahip olan
gercek veya tiizel kisilerden ve bunlarla birlikte hareket edenlerden talep edebilirler.

TTK’nin 208 inci maddesi halka agik ortakliklara uygulanmaz.

SPKn’nun 23 iincit maddesinde yer alan énemli nitelikteki islemlere iliskin genel
kurul toplantisina katiip da olumsuz oy veren ve bu muhalefeti tutanaga gecirten pay
sahipleri, paylarini1 halka a¢ik ortakhga satarak ayrilma hakkina sahiptir. Kurul, halka
acik ortakhigin niteligine gire, ayrilma hakkini, ayrilma hakkina konu énemli nitelikteki
islemin kamuya aciklandig tarihte sahip olunan paylar icin kullanilabilmesine iliskin
esaslan belirlemeye yetkilidir. Halka acik ortaklik bu paylari pay sahibinin talebi
iizerine, Kurulca belirlenecek esaslara gére adil bir bedel iizerinden satin almakla
yiikiimliidiir. Halka a¢ik anonim ortakhklarda pay sahiplerinin ayrilma hakkina iliskin

esaslar Kurul’'un &nemli nitelikteki islemler ve ayrilma hakkma iliskin

~x..diizenlemelerinde yer almaktadir.
Y




Pay sahibinin SPKn’nun 23 iincii maddesinde belirtilen 6nemli nitelikteki
islemlere iliskin genel kurul toplantisma katilmasina veya oy kullanmasina haksiz bir
bicimde izin verilmemesi, ¢agrinin usuliine gére yapilmamasi veya giindemin geregi gibi
ilan edilmemesi hillerinde, genel kurul kararlarina muhalif kalma ve muhalefet serhini

tutanaga kaydettirme sarti aranmaksizin bir nceki paragraftaki hiikiim uygulanir.

24.9. Cari yil ve bir énceki yilda ihragginin paylan iizerinde iiciincii Kisiler tarafindan
gerceklestirilen ele gecirme teklifleri ile séz konusu tekliflerin fiyat ve sonuglar
hakkinda bilgi:

Yoktur.

25. HALKA ARZA iLiSKiN HUSUSLAR

25.1. Halka arzin kosullan, halka arza iligkin bilgiler, tahmini halka arz takvimi ve

halka arza katilmak i¢in yapilmasi gerekenler

25.1.1. Halka arzin tabi oldugu kosullar:

ihragginin paylarinin halka arzi, SPK’nin onayina ve BIAS Yonetim Kurulu’nun mevzuatin
ilgili hitkiimleri gercevesinde verecegi olumlu kararina baghdir. Sirket paylarinin, halka arz
sonrasinda Borsa istanbul’da islem goriip gormeyecegine iliskin Borsa Istanbul’un goriisiine

isbu izahamenin I nolu boliimiinde yer verilmistir.

Halka arzda SPK ve Borsa Istanbul disinda bagka bir kurumun onayma gerek

bulunmamaktadir.
25.1.2. Halka arz edilen paylarin nominal degeri:

Sermaye artirimi yoluyla halka arz edilecek her biri 1 TL nominal degerli 67.500.000 adet
paylarin nominal degeri 67.500.000 TL olup, Sirketin halka arz sonrast g¢ikarilmis

sermayesine orani %25,23'tiir.

Toplanan kesin talebin satisa sunulan pay miktarindan fazla olmasi halinde, mevcut
ortaklardan Fatih ERDOGAN’a ait 4.500.000 TL nominal degerli 4.500.000 adet pay,
Mehmet ERDOGAN’a ait 4.500.000 TL nominal degerli 4.500.000 adet pay ve Abdulkerim

S



edilen paylarin %20’sine tekabiil eden 13.500.000 TL nominal degerli payin halka arzi s6z
konusu olacak olup, ortak satist yoluyla halka arz edilecek paylarin Sirket’in halka arz sonrasi

cikartlmig sermayesine oran1 %5,05°dir.

Ek satisin tamaminin gergeklesmesi halinde halka arz edilecek paylarin nominal degeri

toplam 81.000.000 TL, halka arz sonrasi ¢ikarilmis sermayeye orani ise %30,28 olmaktadir.
25.1.3. Halka arz siiresi ile halka arza katihm hakkinda bilgi
25.1.3.1. Halka arz siiresi ve tahmini halka arz takvimi:

Halka arz edilecek paylar i¢in 2 (iki) is glinii boyunca talep toplanacaktir. Bu siirenin
baslangig ve bitis tarihleri KAP’ta ilan edilecek tasarruf sahiplerine satis duyurusunda

belirtilecek olup, halka arzin 2021 yili igerisinde gergeklestirilmesi planlanmaktadir.
25.1.3.2. Halka arza basvuru siireci
Satis Yontemi:

Sermaye artirimi ve ortak satisi yoluyla Sirket paylarinin halka arzinda satis, Tera Yatirim
liderliginde olusturulacak konsorsiyum tarafindan “Sabit Fiyatla Talep Toplama” ve “En lyi

Gayret Aracihig” yontemiyle gerceklestirilecektir.
Basvuru Sekli:

Sirket paylarinin halka arzinda talepte bulunacak yatinmcilar Yurt i¢i Bireysel Yatirimeilar,

Yurt i¢i Kurumsal Yatinmeilar ve Yurt Disi Kurumsal Yatirimeilardr.

a)Yurt ici Bireysel Yatirnmeilar: (i) Kuzey Kibris Tirk Cumhuriyeti vatandaslari, yurt
disinda is¢i, serbest meslek ve miistakil i sahipleri dahil Tiirkiye’de ikametgah sahibi gergek
ve tlizel kisiler, (ii) bir takvim yil1 i¢cinde Tiirkiye'de devamli olarak 6 (alt1) aydan fazla oturan
gercek kisiler ile (iii) Yurt I¢i Kurumsal ve Yurt Disi Kurumsal Yatirimcilar tanimlart disinda

kalan ve merkezi Tiirkiye’de bulunan tiim tiizel kisilerdir.
b)Yurt I¢i Kurumsal Yatinnmeilar: Merkezi Tiirkiye’de bulunan

i) Aract kurumlar, bankalar, portfoy yonetim sirketleri, kolektif yatirnm kuruluglari, emeklilik

yatirim fonlari, sigorta sirketleri, ipotek finansman kuruluslari, varlik yénetim sirketleri,

ii) Emekli ve yardim sandiklari, 17/7/1964 tarihli ve 506 saytli Sosyal Sigortalar Kanunu’nun

gecici 20°nci maddesi uyarinca kurulmus olan sandiklar,
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iv) Nitelikleri itibariyle bu kurumlara benzer oldugu SPK tarafindan kabul edilebilecek diger

kuruluslar,

v) Aktif toplaminin 50.000.000 TL, y:llik net hasilatinin 90.000.000 TL, 6z sermayesinin

5.000.000 TL’nin tizerinde olmasi kriterlerinden en az ikisini tagiyan kuruluslardir.

¢)Yurt Disi Kurumsal Yatirnmailar: Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayih
Karar’la yurt disinda yerlesik olan araci kurumlar, bankalar, portfSy yonetim sirketleri,
kolektif yatirim kuruluslari, varlik yonetim sirketleri ile bunlara muadil yurt disinda yerlesik
kuruluglar, emekli ve yardim sandiklari ve vakiflar ile Diinya Bankasi ve Avrupa imar ve
Kalkinma Bankasi (EBRD) gibi uluslararasi kuruluslardir. Paylar, Tiirk mevzuati uyarinca
BIST’te islem gorecek sekilde halka arz edildiginden, bu kategoriden talepte bulunan

yatirimcilar paylan Tirkiye’de satin alacaklardir.

Sirket paylarinin halka arzina katilmak isteyen tiim Yurt Igi Bireysel Yatirimcilarin, halka arz
talep toplama siiresi iginde ve isbu izahnamenin 25.1.3.2.c maddesinde belirtilen basvuru
yerlerine, Yurt i¢i Kurumsal Yatinmeilar ve Yurt Disi Kurumsal Yatirimeilarin ise yalnizca
Tera Yatiim’a miiracaat ederek talep formu doldurmalari gerekmektedir. Yatirimcilar talep

formunda talep ettikleri pay adedini belirteceklerdir.
Talepte bulunacak yatinnmcilar agagida belirtilen belgeleri talep formlarina ekleyeceklerdir.

- Gergek Kisi Yatinmeilar: Kimlik (niifus ciizdani veya siiriici belgesi veya pasaport)
fotokopisi.

- Tiizel Kisi Yatinmeilar: Imza sirkiilerinin noter tasdikli 6rnegi, kurulus gazetesi, vergi
levhasi ve ticaret sicili kayit belgesi fotokopisi (sayilan dokiimanlara ek olarak Yurt igi
Kurumsal Yatirimer tantminda yer alan “aktif toplami 50.000.000 TL, yillik net hasilatinin
90.000.000 TL, 6z sermayesinin 5.000.000 TL’nin iizerinde olmas: kriterlerinden en az ikisini
tagiyan kuruluslar’in yillik kurumlar vergisi beyannamesinin fotokopisinin (varsa Yeminli
Mali Miisavir tarafindan imzalanmis, yoksa sirket yetkililerince imzalanmis veya bulunmasi

durumunda yeminli mali misavir tarafindan diizenlenmis tam tasdik raporu) sunulmasi

gerekmektedir.

internet, teiefon bankaciiigl, mobii dankaciitk veya A 1vi'ier vasuasi iie laiepie Duiunacak
yatinmecilarin, internet subesi, telefon bankaciligi subesi, mobil bankacilik veya ATM’de
islem yapmaya yetkili olma (internet ve telefon bankaciligi hesaplarinin olmasi, interaktif

- \‘\\Bl\)ankacmk taahhiitnamesi imzalamis olmalart ve/veya ATM’de kullanilan manyetik

». kaytlarinin olmasi) sart1 aranacaktir.
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Bu halka arzda talepte bulunacak yatirimcilardan asagidaki sekilde talepler toplanacaktir:

- Yurt igi Bireysel Yatinmcilarin talep formu doldurmalari gerekmektedir. Talep miktarinin 1
(bir) lot ve katlari seklinde olmasi sarttir. Her bir yatirimei igin talep edilebilecek azami pay
miktari, halka arz edilen lot miktan ile simirhdir. Yatinmcilar istedikleri takdirde talep
formunda almak istedikleri miktara iliskin alt sinir belirleyebilirler. En diisiik talep miktar: 1
lot olacaktir. 1 TL nominal degerdeki bir payin Fiyat Tespit Raporu’nda belirtilen satis
fiyatinin, talep edilen pay adedi ile ¢arpimi sonucu bulunan pay bedelini, araci kurumlarin

belirtecekleri hesaplara nakden veya hesaben veya teminat ydntemiyle yatiracaklardur.

- Yurt i¢i Kurumsal Yatinmeilar ve Yurt Dist Kurumsal Yatinmeilar talep formunda talep
ettikleri pay adedini belirteceklerdir. Talep miktarinin 1 (bir) lot ve katlari seklinde olmasi
sarttir. Her bir yatirimci igin talep edilebilecek azami pay miktari, halka arz edilen toplam lot
miktari ile sinirhidir. Yatinimetlar istedikleri takdirde talep formunda almak istedikleri miktara
iliskin alt simir belirleyebilirler. En diisiik talep miktari 1 lot olacaktir. 1 TL nominal
degerdeki bir payin Fiyat Tespit Raporu’nda belirtilen satis fiyatinin, talep edilen pay adedi
ile carpimi sonucu bulunan pay bedelini, araci kurumlarin belirtecekleri hesaplara nakden
veya hesaben 6deyeceklerdir. Kurumsal Yatirimeilar, sermaye piyasasi araci bedellerini talep

toplama siiresinin bitimini takiben 6deyebilirler.

Toplanan talepler her bir tahsis grubu igin ayri ayn bir araya getirildikten sonra 11-5.2 sayil
Sermaye Piyasasi Araglarinin Satigi Tebligi’nin ekinde yer alan talep formuna gore icermesi
gereken asgari bilgileri icermeyen ve Kuzey Kibris Tirk Cumhuriyeti vatandaslan ile
Tiirkiye’de yerlesik yabanci uyruklular (Vergi kimlik numarasi yazilacak) diginda kalan
bireysel yatinmcilarin T.C. kimlik numarasimi igermeyen Kkayitlari iptal edilerek dagitima
dahil edilmeyecektir. Eksikligi nedeniyle iptal edilen kayitlar, talep listelerinden ¢ikarildiktan
ve talepler her bir tahsis grubu bazinda ayrildiktan sonra, her bir tahsisat grubuna dagitim

asagida belirtilen sekilde kendi iginde ayr1 ayr yapilacaktir.

Toplanan teklifler her bir grup igin ayri ayr konsolide edildikten sonra, bagvuru taleplerinin

_?; %a sunulan pay miktarindan az ya da esit olmasi halinde biitiin talepler karsilanacaktir.



Ancak, taleplerin satisa sunulan pay miktarindan fazla olmasi durumunda asagida belirtilen

esaslar dogrultusunda dagitim yapilacaktir.

Yurt ici Bireysel Yatirnmeilara Dagitim: Oransal Dagitim Yéntemine gore yapilacaktir. Ik
asamada (yetmesi kaydiyla) talepte bulunan ve minimum talep miktar karsilanabilecek tiim
Yurt i¢i Bireysel Yatirimcilara birer adet pay verilecek, daha sonra Yurt ici Bireysel
Yatinmeilar icin geriye kalan tahsisat miktarinin kalan pay talep miktarina boliinmesiyle
“Arzin Talebi Karsilama Orani” bulunacaktir. Bulunan Arzin Talebi Kargilama Orani her bir
yatirimetya ait kisisel talep ile garpilacak ve paylar dagitilacaktir. Yatirimcilara yapilacak
dagitimlar sirasinda dagitilacak adetler kiisuratlari atilarak asag yuvarlanacaktir. Dagitim
hesaplamalarinda kiisurat ortaya ¢ikmasi durumunda, dagitilamayan paylar, pay talebi
tamamen karsilayamayan yatinimecilar arasinda Tera Yatinim, Sirket ve Halka Arz Eden Pay

Sahiplerinin uygun gordiigii sekilde dagitilacaktir.

Yurt i¢ci Kurumsal Yatinmcilara Dagitim: Her bir Yurt fci Kurumsal Yatinmciya
verilebilecek pay miktarina Tera Yatiim, Sirket ve Halka Arz eden Pay Sahipleri birlikte

karar verecektir.

Yurt Disi Kurumsal Yatinmcilar Dagitim: Her bir Yurt Digi Kurumsal Yatirimciya

verilecek pay miktarina Tera Yatinim, Sirket ve Halka Arz eden Pay Sahipleri birlikte karar

verecektir.

Tiim yatirnme1 gruplarina dagilim yapilirken, dagitim sonucu ortaya ¢ikan miktarlar alt sinir
koyan yatinmcilar agisindan gegirilecek, ortaya ¢ikan miktarin bu alt sinirin altinda kalmas:
halinde yatirime: istegine uygun olarak listeden gikarilacak ve bu miktarlar tekrar dagitima

tabi tutulacaktir.

Yatirimer gruplarina belirtilen yontemlere gore dagmtim yapilirken hesaplamalarda kiisurat
ortaya cikmasindan dolayr dagitilamayan paylar, pay talebi tamamen karsilanmayan
yatirimcilar arasinda Tera Yatirim, Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahipleri tarafindan uygun

goriilen sekilde dagitilacaktir.

Tera Yatirim talep toplama siiresinin bitimini izleyen en geg 2 (iki) is giinii igerisinde dagitim
listelerini her bir tahsis grubu igin ayr ayn kesinlestirerek Sirket ve Halka Arz Edenlere

jinil igerisind onaquxaﬁfﬁfe_omzjera Yatinim’a bildirecektir.
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b) Pay Bedellerini Odenme Yeri, Sekli ve Siiresine iligkin Bilgi:
Yurt i¢i Bireysel Yatirimeilar

Yurt i¢i Bireysel Yatirimcilar [zahname’nin  25.1.3.2.c maddesinde belirtilen

konsorsiyum iiyelerinin basvuru yerlerine talepte bulunmak igin bagvurarak talep formu

isbu

doldurmalan gerekmektedir.

Yurt i¢i Bireysel Yatirimcilar talep ettikleri pay adedine iliskin Talep Bedelini kismen veya
tamamen nakden yatirabilecekleri gibi, kismen veya tamamen yatirim hesaplarinda mevcut
olan ve asagidaki tabloda belirtilen daha 6nce fark!li bir igleme teminat olarak gosterilmemis
ve lizerinde herhangi bir bloke olmayan kiymetlerin ve/veya ddvizlerin bir veya birkagini
teminat gdstermek suretiyle de pay talep edebileceklerdir. Yurt igi Bireysel Yatirimcilar
asagidaki 6deme seceneklerinden bir veya birden fazlasini segerek talepte bulunabilirler. Yurt
i¢i Bireysel Yatinmecilar igin “Talep Bedeli”, talep ettikleri pay adetleri ile halka arz fiyatinin

carpimi sonucu ortaya ¢ikacak tutardir.
Halka arzda kredi kart1 ile 6deme yoluyla bagvuruda bulunulmayacaktir.

Nakden Odeme: Yurt igi Bireysel Yatirnmcilar talep ettikleri pay adedine iliskin Talep

Bedelini nakden ve/veya hesaben yatirabileceklerdir.

Blokaj Yéntemiyle Talepte Bulunma: Yurt igi Bireysel Yatirimeilar Talep Bedeli karsiliginda
teminata alinacak kiymetler ve/veya dovizler, teminat oranlari ve teminata alsta ve

bozdurmada uygulanacak fiyatlar asagida gosterilmektedir.

Teminat Tutar1 = Talep Bedeli/llgili kiymet i¢in tabloda belirtilen teminat katsaysi

Teminata Ahinacak Teminat | Teminata Almda Teminat Bozumunda
Kiymet/Déviz Katsayisi | Uygulanacak Fiyat Uygulanacak Fiyat
. Fonun o giin igin fon kurucusu | Fonun o giin igin fon kurucusu
Para Piyasasi Fonu 97%
tarafindan agiklanan alis fiyat: | tarafindan agiklanan ahs fiyat
Kisa Vadeli Borglanma 970 Fonun o giin i¢in fon kurucusu | Fonun o giin igin fon kurucusu
Yo
Araglan Fonu tarafindan agiklanan alis fiyat: | tarafindan agiklanan ahs fiyat
Fonun o giin icin fon kurucusu | Fonun o giin icin fon kuriicusu
Borglanma Araglari Fonu 90%
tarafindan agiklanan ahg fiyati | tarafindan agiklanan ahs fiyat
Ozel Sektér Borglanma o Fonun o gilin igin fon kurucusu | Fonun o giin i¢in fon kurucusu
0
Araglar Fonu tarafindan agiklanan alig fiyat1 | tarafindan agiklanan alis fiyati
y 4
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Her bir konsorsiyum {iyesinin

DIBS’lerde her bir konsorsiyum

tiyesinin ¢alistig1 bankanin ilgili

TL DIBS 95% |calisti1 bankanin ilgili giinde B L
. glindeki islem anindaki cari alis
ilk agikladig g6sterge alis fiyat:
fiyati
Bloomberg elektronik alim
satim ekraninda her bir Bloomberg elektronik alim
Eurobond (Hazine konsorsiyum iiyesi. bankanin satim ekraninda fiyat
Miisterashigi min ihrag 95% g6rdiigii en az iig islem saglayicilarin verdigi islem
Ettigi) yapilabilir fiyat saglayicisinin yapilabilir cari piyasa fiyati
ortalama fiyati dikkate kullanilacaktir.
alinacaktir.
. . Ozel Sektor Borglanma
Ozel Sektér Borglanma Ozel Sektor Borglanma )
. Araglarinda  Borsa  Istanbul
Araglart (Her Araci Kurum Araglarinda Borsa Istanbul .
. . Borglanma Araglart  Piyasasi
sadece  ihracina  aracihk Borglanma Araglari Piyasasi .
o ) 85% Kesin Alim Satim Pazari’nda
ettifi ve Borsa Istanbul'da Kesin Alim Satim Pazari’'nda
. olusan o glinkii ortalama fiyat/
islem géren OSBA’lan olusan son is giinii agirlikli . . )
islem gegmemisse son is giinii
teminata konu edebilir.) ortalama fiyati
agirlikli ortalama fiyati
Kira Sertifikalarinda, Borsa
Kira Sertifikalarinda, Borsa istanbul Borglanma Araglar
istanbul Borglanma Araglari Piyasasi Kesin Alim Satim
Kira Sertifikasi 85% Piyasast Kesin Alim Satim Pazari'nda olusan o giinkii
Pazari’nda olugan son is giinii ortalama fiyat/ islem
agirhkl ortalama fiyati gegmemisse son is giinil agirlikli
ortalama fiyati
Fonun o giin icin fon kurucusu | Fonun o giin icin fon kurncusn
Hisse Senedi Fonu Y0%
tarafindan agiklanan alis fiyatt | tarafindan agiklanan alis fiyati
Kira Sertifikalar1 Katilim 9‘09’ Fonun o giin i¢in fon kurucusu | Fonun o giin igin fon kurucusu
(1]

tarafindan agiklanan alig fiyati

tarafindan agiklanan ahs fiyati




Fonun o giin igin fon kurucusu

Fonun o giin i¢in fon kurucusu

Degisken Fon 90% R
tarafindan agiklanan ahs fiyat1 | tarafindan agiklanan ahs fiyati
) BIST Pay Piyasasi’nda olusan ) ]
Pay (BIST30’da yer alan BIST Pay Piyasasi’nda olusan
90% son is giinii agirhkh ortalama .
paylar) cari piyasa fiyati
fiyati
TCMB tarafindan agiklanan bir
. giin dneesinin alig kuru
Déviz (ABD Dolari. Avro. Her bir konsorsiyum tiyesinin
. 90% | (Kiisurath déviz tutarlari bir ve .
Sterlin) ¢ahistigi bankanin cari kuru
katlar seklinde yukar:
yuvarlanacaktir.)
Vadeli Mevduat Blokesi- TL 100% |- -
Dé&viz cinsinden vadeli
mevduatlarin TL ye
déniistiiriilmesinde, tahsilatin
yapildigi andaki her bir
TCMB tarafindan agiklanan bir | konsorsiyum iiyesinin galistigi
glin 6ncesinin alis kuru bankanin s6z konusu déviz ahs
Vadeli Mevduat Blokesi-
90% (Kiisuratli doviz tutarlari bir ve | kuru (Kiisuratli déviz tutarlari

(ABD Dolar, Avro, Sterlin)

katlari seklinde yukar

yuvarlanacaktir.)

bir ve katlar1 seklinde yukar
yuvarlanacaktir.) Mevduatin
bozulmasi sirasinda yatinnmeinin
tiim mevduati bozulmayacak,
sadece blokaja alinan tutar kadar

kisim bozulacaktir.

Teminat tutarlarinin hesaplanmasinda kullanilan menkul kiymetin asgari adet, adet katlar1 ve

birim tutarlar1 dikkate alinarak, teminat gosterilen menkul kiymet adedi asgari adedin altinda

kalmayacak ve kesirli ve/veya ilgili menkul kiymet igin belirtilen katlarin disinda bir adet

olusmayacak sekilde yukari yuvarlama yapilabilecektir.

Hesaplarinda bulunan kiymetleri teminata vermek suretiyle talepte bulunan Yurt i¢i Bireysel
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Yatirimcilar;

- Dagitim listelerinin agiklandig: giin saat 12:00’ye kadar dagitim listesine gére almayi
hak ettikleri paymn bedelini nakden &deyebilirler. Bu durumda teminata alinan kiymetler
ve/veya dovizler tizerindeki bloke ayni giin kaldirilir.

- Dagitim listelerinin agiklandig1 giin saat 12:00°ye kadar dagitim listesine gore almay1 hak
ettikleri payin bedelini kismen nakden 6deyebilirler. Bu durumda bedeli 6denmeyen kismin
tahsil edilebilmesi igin teminata alinan kiymetler bozdurulacaktir. Birden fazla kiymetin
teminata konu olmast durumunda, talep formunda segilmis olan kiymetler en likit olandan en

az likit olana dogru siralanarak bozdurulacaktir.

Ancak ilgili talep formunda belirtilmek suretiyle, konsorsiyum iiyesi araci kurumlar ve
acentelerin teminata alinan kiymetlerin kendi belirleyecekleri sira ile resen paraya ¢evirme ve

bedelleri tahsil yetkisi saklidir.

Yurt i¢i Bireysel Yatirimcilarin teminatlarinin nakde déniisiimii ile ilgili riskler talebi giren
aract kuruma aittir. Konsorsiyum iiyeleri ile acenteleri birbirlerinden farkli kiymetleri

teminata kabul edebilirler ve teminatlani farkli sekilde nakde doéniistiirebilirler.

Dagitim listesinin onaylanmasi sonucunda almaya hak kazanilan paylarin bedelinin teminatini
teskil etmek iizere, mevcut kiymetlerini teminat gostererek talepte bulunan Yurt Igi Bireysel
Yatirimcilar talep formunu imzaladiklar anda taleplerini gergeklestirebilmeleri igin teminata
alinan kiymetler tizerinde, hesabin bulundugu konsorsiyum iiyesi araci kurum lehine rehin
tesis edilir. Hak kazamlan pay bedellerinin zamaninda nakden ve defaten 6denmemesi
halinde, teminat niteligindeki kiymetler ve/veya dovizler, hicbir yazili ya da sozlii ihbar veya
ihtira gerek olmaksizin ve bagka bir isleme gerek kalmaksizin, aract kurum tarafindan
yukaridaki tabloda belirtilen “Teminat Bozumunda Uygulanacak Fiyat” iizerinden re’sen
paraya cevirerek, almaya hak kazanilan pay bedelleri re’sen tahsil edilir. Bu kapsamda talepte
bulunan yatinimcilar, talepte bulunulan araci kurumu yetkilendirdiklerini ve bu yetkinin

olmayacagini gayrikabili riicu kabul, beyan ve taahhiit etmis olacaklardir.

)

~.,. Her bir konsorsiyum tiyesi, Kurul’'un kredili menkul kiymet alimina iliskin diizenlemeleri
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yatinnmetlarin, kredi limitleri dahilinde kalmak kaydiyla talep tarihinde herhangi bir
teminatlandirma yapilmaksizin kredili bagvurularini kabul edebilirler. Kredi dagitim sonuglart
belli olduktan sonra, hak edilen pay adedinin nihai halka arz fiyat: ile ¢arpilmasi sonucu

bulunan tutarin tahsil edildigi giinden itibaren kullanilmis sayilacaktir.
Yurt i¢i Kurumsal Yatinmeilar
Yurt i¢i Kurumsal Yatirimeilar sadece Tera Yatirim’a basvuruda bulunabileceklerdir.

Yurt i¢i Kurumsal Yatirimeilarin isbu izahname’nin 25.1.3.2.c maddesinde belirtilen Tera
Yatinnm’in bagvuru yerlerine talepte bulunmak igin basvurarak talep formu doldurmalar

gerekmektedir.

Yurt igi Kurumsal Yatinmcilar dagitim listelerinin onaylanmasindan sonra almaya hak

kazandiklari paylarin bedellerini Tera Yatirim’a 6demekten imtina edemezler.

Yurt i¢i Kurumsal Yatinimeilar pay bedellerini talep aninda 6demeyebileceklerdir. Yurt i¢i
Kurumsal Yatirimcilar, almaya hak kazandiklar pay miktarini belirlenen halka arz fiyati ile
carptlmast sonucu olusacak pay bedelini dagitim listelerinin bildirilmesini takip eden ikinci is
giinii saat 12:00’a kadar Tera Yatirnm’a 6deyeceklerdir. Yurt i¢i Kurumsal Yatirnmeilarin bu

sekilde yapacaklari 6demeler nakden yapilacaktir.
Yurt Dist Kurumsal Yatirnmeilar
Yurt Dis1 Kurumsal Yatinnmeilar sadece Tera Yatirim®a basvuruda bulunabileceklerdir.

Yurt Dis1 Kurumsal Yatirimceilar pay bedellerini talep aninda 6demeyebileceklerdir. Yurt Disi
Kurumsal Yatirimcilar, almaya hak kazandiklari pay miktarini belirlenen halka arz fiyati ile
carptlmasi sonucu olusacak pay bedelini dagitim listelerinin bildirilmesini takip eden ikinci is
giinii saat 12:00’a kadar 6deyeceklerdir. Yurt Dist Kurumsal Yatirimcilarin bu sekilde

yapacaklar1 6demeler nakden yapilacaktir.

Halka arza katilan yatirrmcilarin 6deyecekleri pay bedelleri, tahsilat yapan yatirim kurulusu
tarafindan Tera Yatirim’a ait TR16 0004 6007 8688 8000 1544 55 IBAN nolu hesabina
aktarilacaktir. Halka arz edilen pay bedelleri halka arza aracilik eden yetkili kurulus olan Tera
Yatirim tarafindan tahsil edilince halka arz icin acilmis olan asagidaki hanka hesabina

atirtlacaktir.
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Hesap Sahibi Pasifik GYO

Banka Halkbank A.S.
Sube Cukurambar Ticari Sube
IBAN TRO5 0001 2001 3110 0010 1009 51

¢) Basvuru yerleri:

Sirket paylarinin halka arzina Yurt i¢i Bireysel Yatinmcilar kategorisinden katilmak isteyen
yatinmctlar, asagidaki tiim yetkili aract kurumlarin merkez ve subeleri ile satisa yetkili acente

olan bankalarin ilgili subelerine talepte bulunmak i¢in bagvurabilirler.

Yurt i¢i Bireysel Yatimcilar kategorisindeki yatirimcilar, asagidaki tiim yetkili araci
kurumlarin merkez ve subeleri ile satisa yetkili emir iletimine araci kurum olan bankalarin
ilgili subelerinin yani sira, bu kurumlarin ATM, internet veya telefon bankacihig: subelerine,
taleplerini iletmek igin bagvurabilirler. Internet subesi, telefon bankaciligi subesi veya ATM
vasitasiyla talep bagvurusunda bulunmak isteyen Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilarin, internet
subesi, telefon bankaciligi subesi ve ATM’de islem yapmaya yetkili olanlari (internet ve
telefon bankacihigi hesaplarinin olmasi, interaktif bankacilik taahhiitnamesi imzalamis

olmalan ve/veya ATM’de kullanilan manyetik kartlarinin olmasi) gerekmektedir.

Yurt i¢i Kurumsal Yatinmeilar ve Yurt Disi Kurumsal Yatirimeilarin talepleri sadece

Tera Yatirim tarafindan toplanacaktir.

KONSORSIYUM LiDERI:

TERA YATIRIM MENKUL DEGERLER AS

Eski Biiyiikdere Cad. iz Plaza Giz No:9 Kat:11 34398 Maslak-Sariyer-iSTANBUL
Tel: 0212 365 10 00 Faks: 0212 290 69 95

0242 243 50 50 numarah telefon ile Antalva ve Akasva irtibat biirolari. 0212 365 10 00

numarali telefon ve www.terayatirim.com internet adresi




KONSORSiIYUM UYELERI:

Al CAPITAL YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Maslak, Beybi Giz Plaza Meydan Sok. No: 1 Kat:2 D:5-6, 34398 iISTANBUL
Tel: 0212 371 18 00 Faks: 0212 371 18 01
Genel Miidiirliik, Istanbul Goztepe, Atasehir, Beylikdiizii, izmir, Ankara, Bursa, Mersin,

Kadikdy, Zekeriyakdy, Antalya, Kurtkdy, Kayseri, Denizli, Maltepe, Ankara-Cankaya,

Eskisehir, Canakkale Subeleri, 0212 371 18 00 numarah telefon ve www.alcapital.com.tr

internet adresi

AHLATCI YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Maslak Mah. Tagyoncasi Sok. T4 Apt No: 1 U/B256 34485- Sariyer Istanbul

Tel: 0212 444 09 68- 0212 304 19 19 Faks: 0212 290 21 41

Gorum Sube, Istanbul Goktiirk ve Ankara irtibat Biirosu ile www.ahlatcivatirim.com.tr

internet adresi

ALNUS YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Esentepe Mah. Haberler Sokak No: 10 Sisli/ istanbul
Tel: 0212 213 08 00 Faks: 0212 346 09 89

Genel Miidiirliik, Merkez Sube ve tiim irtibat biirolar: ile 0212 213 08 00 numaral telefon ve
www.alnusyatirim.com internet adresi

ATA YATIRIM MENKUL KIYMETLER A.S.
Emirhan Cad. No: 109 A Blok Kat 12 34349 Balmumcu Istanbul
Tel: 02123106384 Faks: 02123106210

Genel Miidirliikk Merkez sube, Bostanc irtibat biirosu ile 0212 310 62 10 numarali telefon ve
www.atayatirim.com.tr internet sitesi, Aktif Yatirim Bankasi A.S. ve Subeleri

BiZiM MENKUL DEGERLER A.S.

Nﬂerdiven!{ﬁy Mah Rnra Qnl ﬂﬁvfepr—r Nida Knle ls Merke7t Nins 1 Kate 17 24729 l(_adv_l'ﬁy

[STANBUL

Tel: 0216 547 13 00 Faks: 0216 547 13 98-99 444 1 263 numarah telefon ile

www.bmd.com.tr ingerngt adresi.
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BURGAN YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Maslak Mahallesi Eski Biiyiikdere Caddesi No: 13 Kat: 9 34485 Sariyer/istanbul

Tel: 0212 317 27 27 Faks: 0212 317 27 26 numarali telefon ile https://www.burgan.com.tr/

internet adresi

DENIZ YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Biiyiikdere Cad. No: 141, Kat 9 Esentepe Sisli istanbul
Tel: (212)348 9191 Faks: (212) 211 8316

DenizBank A.S$.nin tiim subeleri ve Denizbank A.S. AgikDeniz internet Bankacilig:
(www.denizbank.com) ile 0 212 906 1000 ,0212 348 9035 0242 ,0316 02 97 (Akdeniz
OYM), 0216 586 39 11 (Anadolu 2 OYM),0312 465 14 10 (Baskent 1 OYM),0312 465 14
62 (Bagkent 2 OYM), 0232 355 94 44 (Ege OYM),0412 228 08 59 (Giineydogu Anadolu
OYM,0362 311 48 87 (Karadeniz OYM),0352 222 49 26 (Orta Anadolu OYM),0282 693
22 50 (Trakya OYM), 0322 455 10 72 (Cukurova OYM), 0224 800 10 23 (Marmara
OYM),0232 355 94 21 (Bati Anadolu OYM), 0252 319 56 60 (Bodrum OYM), 0212 409
18 34 (Avrupa 2 OYM),0216 571 70 75 (Anadolu 1 OYM). 0212 348 95 90 (Avrupa 1
OYM), 0212 348 52 30 (istanbul OYM) numaral: telefonlar.

DINAMIK MENKUL DEGERLER A.S.

Kiiltiir Mah. Nisbetiye Cad. Akmerkez No: 56/13 B3 Blok Kat:7 34340 Besiktas / istanbul
Tel: 0 (850) 450 36 65 Faks: 0(212) 353 10 46

Merkez Sube ve Gaziantep irtibat biirosu ile www.dinamikmenkul.com.tr internet subesi

GARANTI YATIRIM MENKUL KIYMETLER A.S.

Etiler Mahallesi Tepecik Yolu Demirkent Sokak No: 1 34337 Besiktas istanbul
Tel: 444 0 630 Faks: 212-384-1010

Garanti Yatirim Menkul Kiymetler A.$.’nin tiim subeleri ve www.garantibbva.com.tr internet
adresi ile 444 0 630 numarali telefon ile Garanti BBVA uygulamasu.

GEDIK YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Altaygesme Mahallesi, Camh Sokak, No: 21, Kat: 10-11-12, 34843 Maltepe/istanbul

Tel: 0216 453 00 00 Faks: 0216 377 11 36




Gedik Yatirnm Menkul Degerler A.S.’nin tiim subeleri ile 0216 453 00 53 numaral telefon ve

www.gedik.com internet adresi

GLOBAL MENKUL DEGERLER A.S.

Yesilce Mah. Eski Biiyiikdere Cad. No: 65 Kat: 1 34418 Kagithane istanbul
Tel: 0212 244 55 66 Faks: 0212 244 55 67

Merkez Sube, izmir Sube ve Ankara Sube, 444 0 321 numarali telefon ile www.global.com.tr

internet adresi

HALK YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. WBC is Merkezi Blok No: 9 I¢ Kapt No:2l
Atasehir/iISTANBUL

Tel: 0216 285 09 00 Faks: 0216 688 53 90

Halk Yatinm Adana ; Ankara Antalya, Bursa, Denizli, izmir,Samsun subeleri ile tiim Tiirkiye
Halk Bankasi A.S. subeleri, 444 42 55 numarali telefon ve sube iletisim kanallar,
www.halkyatirim.com.tr ve www.halkbank.com.tr internet adresleri.

ICBC TURKEY YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Maslak Mahallesi Dereboyu 2 Cad. No: 13 34398 Sariyer istanbul
Tel: 0212 276 27 27 Faks: 0212 276 29 00

ICBC Turkey Yatirim Menkul Degerler A.S. subeleri ile www.icbcvatirim.com.tr internet

adresi

INFO YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Kustepe Mah. Mecidiyekdy Yolu Cad. No: 14 K:8-9 Mecidiyekdy — Sisli /istanbul
Tel: 0212 700 35 00 Faks: 0212 324 84 26

Info Yatinm Menkul Degerler A.S. Genel Midiirliik ile Atasehir, Bakirkdy, Besiktas,
Beylikdiizii, Goztepe, Goktiirk, Levent, Mecidiyekdy, Tuzla, Ankara, Cankaya, S6giitozii,
Adana, Bahkesir, Bodrum, Bursa, [zmir, Kirikkale ve Samsun irtibat Biirolari ve

www.infoyatirim.com internet adresi

INVESTAZ YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Biiyiikdere Cad. Ozsezen Ismerkezi C Blok No: 126 Esentepe Sisli / ISTANBUL
======Jel: 0212 238 8¢
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Ankara Irtibat Biirosu, Adana irtibat Biirosu, izmit irtibat Biirosu, 0212 238 88 88 numarali

telefon ve www.investaz.com.tr internet adresi

ISIK YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Resitpasa Mahallesi Eski Biiyiikdere Caddesi No: 2 Ig kap1 no : 6 Sariyer / Istanbul

Tel: 0212 345 00 66 Faks: 0212 345 07 66

0212 345 00 66 numaral telefon ve www.isikmenkul.com internet adresi

MARBAS MENKUL DEGERLER A.S.

Esentepe Mah. Ecza Sk. No: 6 Safter is Merkezi Sisli / ISTANBUL
Tel: 0212 286 30 00 Faks: 0212 286 30 50

0212 286 30 00 numaral: telefon ve www.marbasmenkul.com.tr internet adresi

MEKSA YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Kavacik Mah. Sht. Tegmen Ali Yilmaz Sk. Giiven Sazak Plaza No: 13 Kat: 3-4 Beykoz /
ISTANBUL

Tel: 0216 681 34 00 Faks: 0216 693 05 70 -71

www.meksa.com.tr internet adresi

OSMANLI YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Biiyiikdere Cad. Nurol Plaza B Blok No:255 Kat:8 Maslak Sariyer / ISTANBUL

Tel: 0212 963 19 81-82-83 Faks: 0212 328 40 70

Istanbul, Ankara, izmir, Bursa, Denizli ve Adana subeleri, 444 1 730 numarah telefon ve

online.osmanlimenkul.com.tr internet adresi

OYAK YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Ayazaga Mahallesi Kemerburgaz Caddesi Vadi istanbul Park 7B Blok No: 7C Kat:18 Sartyer
/ ISTANBUL

Tel: 0212319 12 00 Faks: 0212 351 05 99

OYAK Yatirim Menkul Degerler A.S. Genel Miidiirliik ile tiim subeleri, Fibabanka A.S. ve
tiim subeleri, Albaraka Tiirk Katilim Bankas1 A.$. ve tiim subeleri, Tiirkiye Finans Katilim

Bankast A.S. ve tiim subeleri ile 0 850 222 0 414 numaral: telefon, www.oyakyatirim.com.tr;

/wﬁww.ﬁbabanka.com.tr; www.albaraka.com.tr; www.turkiyefinans.com.tr internet adresleri ile
—
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PHIiLLiP CAPITAL MENKUL DEGERLER A.S.

Nida Kule Levent is Merkezi Esentepe Mah. Harman 1 Sokak No: 7-9 Kat:3 Sisli /
ISTANBUL

Tel: 0212 982 25 00 Faks: 0212 233 69 29

PhillipCapital Menkul Degerler A.S. Genel Miidiirliigii, Adana, Alsancak, Antakya, Ankara,
Antalya, Ayvalik, Batman, Bagdat Cad., Bayrakli, Bostanci, Bursa, Denizli, Fethiye,
Gaziantep, Gaziosmanpasa, Gebze, Isparta, Izmir, Izmit, Kalamig, Karsiyaka, Kayseri,

Samsun, Malatya, Maltepe, Manisa, Mersin, Mugla, Nisantasi, ordu, Umraniye ve Van irtibat

biirolar, 0212 982 25 00 numaral telefon, www.phillipcapital.com.tr internet adresi, Phillip

Mobil G uygulamasi

QNB FiNANS YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. Kristal Kule Binas1 No: 215 Kat: 6-7 34394 §isli /
ISTANBUL

Tel: 0212 336 70 00 — 0 212 336 73 73 Faks: 0212 282 22 55

fstanbul Bakirkoy, Istanbul Ciftehavuzlar, Istanbul Etiler, Adana, Ankara, Antalya, Antakya,
Bodrum, Bursa, Denizli, Eskisehir, Gaziantep, Izmir, Kayseri, 0212 336 73 73 (sadece Finans

Yatirim), internetsube.qnbfi.com internet adresi ve QNB Finansinvest mobil uygulamasi
SEKER YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Biiyiikdere Cad. No: 171 Metrocity A-Blok Kat:4-5

Esentepe / Sisli / ISTANBUL

Tel: 0212 334 33 33 Faks: 0212 334 33 34

Seker Yatinm Menkul Degerler A.S. ve Subeleri, Sekerbank T.A.§. ve Subeleri ile

www.sekeryatirim.com.tr internet adresi

TACIRLER YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Akmerkez Nispetiye Cad. B3 Blok K: 9 Etiler / ISTANBUL
Tel: 0212 35546 46 Faks: 0212 282 09 97

Tacirler Yatinm Genel Miidiirliigii, Adana, Ankara, Antalya, Bakirkdy, Bursa, Denizli,

//""‘—"‘*':&Q(\ideniz Eregli, Erenkdy, Gaziantep, Girne, Izmir, Izmit, Kartal, Kayseri, Mersin subeleri
. 5 . .
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UNLU MENKUL DEGERLER A.S.
Ahi Evran Caddesi Polaris Plaza No: 21 Kat: 1 Maslak, Istanbul Tiirkiye

Tel: 0212 367 36 36 Faks: 0212 346 10 40

www.utrade.com.tr ve www.unlumenkul.com internet adresleri

VAKIF YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Akat Mah. Ebulula Mardin Cad. Park Maya Sitesi F2-A Blok No: 18 Begiktas / ISTANBUL

Tel: 0212 352 35 77 Faks: 0212 352 36 20

Vakaf Yatinm Genel Miidiirliik ve tiim subeleri, T.Vakiflar Bankas1 T.A.O. tiim subeleri, T.
Vakiflar Bankasi T.A.O. 0850 222 0724 numaral telefon, www.vakifbank.com.tr,
www.vakifyatirim.com.tr internet adresleri ve T.Vakiflar Bankas1 T.A.O. Mobil Bankacilik

YATIRIM FINANSMAN MENKUL DEGERLER A.S.
Meclisi Mebusan Cad. No: 81 Findikli Beyoglu / ISTANBUL
Tel: 0212 317 69 00 Faks: 0212 282 15 50-51

Yatirnm Finansman Menkul Degerler A.S. Genel Miidiirlikk ve tiim subeler, www.yf.com.tr

internet adresi

ZIRAAT YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Levent Mah. Gonca Sok. No: 22 (Emlak Pasaj1) Kat:1 34330 Besiktas/ISTANBUL
Tel: 0212 339 80 80 Faks: 0212 269 09 60

T.C. ZIRAAT BANKASI A.S.’nin tiim subeleri, Prim Menkul Degerler A.S.’nin merkezi,
Pay Menkul Degerler A.S.'nin merkezi, 0 850 22 22 979 numarah telefonu,

www.ziraatyatirim.com.tr www.ziraatbank.com.tr internet adresleri, ZBORSA, ZIRAAT

TRADER, ZIRAAT MOBIL uygulamalan




Konsorsiyum iiyelerinin her birinin teminata kabul edecegi kiymetler asagidaki tabloda

gosterilmektedir.

Basvuru Yeri

Teminata Alinacak Kiymet

Al Capital Yatinm Menkul Degerler A.§.

*Para Piyasasi Fonu
*Kisa Vadeli Borglanma Araglari Fonu
*TL DIBS

*Ozel Sektor Borglanma Araci (OSBA) (her araci kurum sadece
ihracina kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da isiem gorenleri
kabul edebilir)

*Hisse Senedi Fonu
*Pay (BIST 30°da yer alan paylar)
*Déviz Blokesi - ABD Dolan

*Déviz Blokesi - Avro

Abhlatc: Yatinm Menkul Degerler A.S.

*Para Piyasasi Fonu

*Kisa Vadeli Borglanma Araglan Fonu

«Kamu ve Ozel Sektér Borglanma Araglari Fonu
sPay (BIST 30’da yer alan paylar)

*Déviz Blokesi - ABD Dolar

*Déviz Blokesi - Avro

*Déviz Blokesi — Sterlin

Alnus Yatinm Menkul Degerler A.S.

*Kisa Vadeli Borglanma Araglan Fonu

«Kamu ve Ozel Sektor Borglanma Araglar1 Fonu

*TL DIBS

*Eurobond (T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’nin ihrag ettigi)

*(Ozel Sektor Borglanma Aract (OSBA) (her aract kurum sadece

ihracina kendi aracilik ettigi ve Borsa {stanbul’da iglem gorenleri
kabul edebilir)

+Kira Sertifikasi

*Hisse Senedi Fonu




*Degisken Fon

«Pay (BIST 30’da yer alan paylar)

*Déviz Blokesi - ABD Dolan

*Déviz Blokesi - Avro

*Déviz Blokesi — Sterlin

*Vadeli Mevduat /Katilma Hesab: Blokesi— TL

*Vadeli Mevduat Blokesi /Katilma Hesab1 Blokesi - (ABD Dolar,
Avro, Sterlin)

Ata Yatinm Menkul Degerler A.S.

sPara Piyasas: Fonu
*Kamu ve Ozel Sektdr Borglanma Araglar Fonu

+(O)zel Sektor Borglanma Araci (OSBA) (her arac1 kurum sadece
ihracina kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da islem gérenleri
kabul edebilir)

*Doviz Blokesi - ABD Dolar1
*Déviz Blokesi - Avro

*Diviz Blokesi — Sterlin

Bizim Menkul Degerler A.S.

*Kira Sertifikasi

«Kira Sertifikas1 Fonlan

«Pay (BIST 30°da yer alan paylar)
*Déviz Blokesi - ABD Dolan

*Doviz Blokesi - Avro

Burgan Yatirim Menkul Degerler A.S.

*Para Piyasas1 Fonu

*Kisa Vadeli Borglanma Araglan Fonu
TL DIBS

sPay (BIST 30°da yer alan paylar)
*Déviz Blokesi - ABD Dolan

*Déviz Blokesi - Avro

*Déviz Blokesi — Sterlin

*Para Piyasasi Fonu

e — o
*Kisa Vadelj Borglanma Araglari Fonl
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*TL DIBS

+(Ozel Sektor Borglanma Araci (OSBA) (her araci kurum sadece
ihracina kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da islem gérenleri
kabul edebilir)

*Déviz Blokesi - ABD Dolan
*Déviz Blokesi - Avro
*Doviz Blokesi — Sterlin
*Vadeli Mevduat TL

*Vadeli Mevduat Blokesi (ABD Dolan, Avro, Sterlin)

Dinamik Menkul Degerler A.S.

«Pay (BIST 30°da yer alan paylar)
*Déviz Blokesi - ABD Dolar

*Doviz Blokesi - Avro

Garanti Yatinm Menkul Kiymetler A.S.

sPara Piyasasi Fonu

*Kisa Vadeli Borglanma Araglar1 Fonu
TL DIBS

*Déviz Blokesi - ABD Dolan

*Doviz Blokesi - Avro

*Déviz Blokesi — Sterlin

Gedik Yatinm Menkul Degerler A.S.

Para Piyasasi Fonu

*Kisa Vadeli Borglanma Araglar Fonu

«Kamu ve Ozel Sektor Borglanma Araglari Fonu

TL DiBS

*Eurobond (T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’nin ihrag ettigi)

«0zel Sektor Borglanma Aract (OSBA) (her araci kurum sadece
ihracina kendi aracilik ettigi ve Borsa istanbul’da islem gérenleri
kabul edebilir)

*Kira Sertifikasi

*Hisse Senedi Fonu

*Borglanma Araglan Fonu




*Déviz Blokesi - ABD Dolar

*Déviz Blokesi - Avro

*Doviz Blokesi — Sterlin

*Vadeli Mevduat /Katilma Hesab: Blokesi— TL

*Vadeli Mevduat Blokesi /Katilma Hesab1 Blokesi - (ABD Dolar,
Avro, Sterlin)

Global Menkul Degerler A.S.

*Para Piyasasi Fonu

*Kisa Vadeli Borglanma Araglar1 Fonu

«Kamu ve Ozel Sektor Borglanma Araglar1 Fonu

*TL DIBS

*Eurobond (T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’'nin ihrag ettigi)

«(zel Sektor Borglanma Araci (OSBA) (her araci kurum sadece
ihracina kendi aracihk ettigi ve Borsa Istanbul’da islem gérenleri
kabul edebilir)

*Kira Sertifikasi

*Hisse Senedi Fonu

*Kira Sertifikas1 Fonlan
*Borglanma Arag¢lan Fonu
*Degisken Fon

sPay (BIST 30°da yer alan paylar)
*Déviz Blokesi - ABD Dolan
«Déviz Blokesi - Avro

*Déviz Blokesi — Sterlin

Halk Yatinm Menkul Degerler A.S.

*Para Piyasasi Fonu
*Kisa Vadeli Borglanma Araglan Fonu

«Pay (BIST 30°da yer alan paylar)

*Para Piyasas1 Fonu
Kisa Vadeli Borglanma Araglari Fonu

TL DIBS

*Déviz Blokesi - ABD Dolari

i




*Vadeli Mevduat — TL

ICBC Turkey Yatinm Menkul Degerler A.S.

Para Piyasasi Fonu

*Kisa Vadeli Bor¢lanma Araglan Fonu

*Kamu ve Ozel Sektér Borglanma Araglari Fonu

TL DIBS

*Eurobond (T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’mn ihrag ettigi)

+0zel Sektor Borglanma Arac1 (OSBA) (her araci kurum sadece
ihracina kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da iglem gérenleri
kabul edebilir)

*Hisse Senedi Fonu

+Kira Sertifikas1 Fonlan

*Borglanma Araglan Fonu

*Degisken Fon

+Pay (BIST 30’da yer alan paylar)

*Déviz Blokesi - ABD Dolan

*Déviz Blokesi - Avro

*Déviz Blokesi — Sterlin

sVadeli Mevduat /Katilma Hesab: Blokesi— TL

*Vadeli Mevduat Blokesi /Katilma Hesabi Blokesi - (ABD Dolan,

Avro, Sterlin)

Info Yatirrm Menkul Degerler A.S.

«Para Piyasasi Fonu

*Kisa Vadeli Borglanma Araglan Fonu

*Kamu ve Ozel Sektdr Borglanma Araglari Fonu
*TL DIBS

+*0zel Sektor Borglanma Araci (OSBA) (her araci kurum sadece
ihracina kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da islem gérenleri
kabul edebilir)

Kira Sertifikasi
*Hisse Senedi Fonu
*Kira Sertifikast Katihm Fonlan

*Degisken Fon

Pay (BIST 30°da yer alan paylar)

e ——,
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*Déviz Blokesi - Avro

*Doviz Blokesi — Sterlin

Invest AZ Yatirim Menkul Degerler A.S.

Isik Yatinm Menkul Degerler A.S.

*Para Piyasasi1 Fonu

*Kisa Vadeli Borglanma Araglan Fonu

*Kamu ve Ozel Sektdr Borglanma Araglari Fonu

*TL DIBS

*Eurobond (T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’nin ihrag ettigi)

+(9zel Sektor Borglanma Aract (OSBA) (her aract kurum sadece
ihracina kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da islem gérenleri
kabul edebilir)

*Kira Sertifikas:

*Hisse Senedi Fonu

*Kira Sertifikasi Fonlar
*Borg¢lanma Araglari Fonu
*Degisken Fon

Pay (BIST 30°da yer alan paylar)
*Déviz Blokesi - ABD Dolan
*Diviz Blokesi - Avro

*Déviz Blokesi — Sterlin

Marbag Menkul Degerler A.S.

Pay (BIST 30°da yer alan paylar)
*Déviz Blokesi - ABD Dolan
*Déviz Blokesi - Avro

*Doviz Blokesi — Sterlin

Meksa Yatirim Menkul Degerler A.S.

*Doviz Blokesi - ABD Dolan

Osmanlh Menk\‘})jTrler AS.
\\

\




«Kamu ve Ozel Sektdr Borglanma Araglari Fonu
*TL DIBS
*Eurobond (T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’nin ihrag ettigi)

*Ozel Sektor Borglanma Araci (OSBA) (her arac1 kurum sadece
ihracina kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da islem gérenleri
kabul edebilir)

Hisse Senedi Fonu

*Borglanma Araglan Fonu
*Degisken Fon

*Pay (BIST 30’da yer alan paylar)
*Dgviz Blokesi - ABD Dolan

*Déviz Blokesi - Avro

OYAK Yatirim Menkul Degerler A.S.

Fibabanka A.S.
Albaraka Tiirk Katilim Bankas1 A.S.

Tiirkiye Finans Katilim Bankas: A.§.

Para Piyasast Fonu

*Kisa Vadeli Borglanma Arag¢lar Fonu (OKP)
TL DIBS

+Kira Sertifikas: Fonlar

*Borglanma Araglari Fonu (OKT, OGF)
*Déviz Blokesi - ABD Dolan

*Déviz Blokesi - Avro

*Déviz Blokesi — Sterlin

Phillip Capital Menkul Degerler A.S.

*Para Piyasas1 Fonu

*Kisa Vadeli Borglanma Araglan Fonu

«Kamu ve Ozel Sektor Borglanma Araglar1 Fonu

*TL DIBS

*Eurobond (T.C. Hazine ve Maliye Bakanlii’nin ihrag ettigi)

+0Ozel Sektor Borglanma Aracit (OSBA) (her araci kurum sadece
ihracina kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da islem gérenleri
kabul edebilir)

*Hisse Senedi Fonu
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*Degisken Fon
*Pay (BIST 30°da yer alan paylar)
*Déviz Blokesi - ABD Dolan

*Déviz Blokesi - Avro

QNB Yatirim Menkul Degerler A.S.

*Para Piyasasi Fonu

*Kisa Vadeli Borglanma Araglan Fonu
*TL DIBS

*Déviz Blokesi - ABD Dolan

*Déviz Blokesi - Avro

*Diviz Blokesi — Sterlin

Seker Yatinm Menkul Degerler A.S.

*Para Piyasasi Fonu

*Kisa Vadeli Borglanma Araglari Fonu
*TL DIBS

*Pay (BIST 30°da yer alan paylar)
*Déviz Blokesi - ABD Dolan

*Déviz Blokesi - Avro

*Diviz Blokesi — Sterlin

Tacirler Menkul Degerler A.S.

*Para Piyasasi Fonu

*Kisa Vadeli Bor¢lanma Araglart Fonu

*Kamu ve Ozel Sektér Borglanma Araglar Fonu
*TL DIBS

*Ozel Sektor Borglanma Aract (OSBA) (her aract kurum sadece

ihracina kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da iglem gorenleri
kabul edebilir)

*Hisse Senedi Fonu

*Borglanma Araglan Fonu

o
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*Déviz Blokesi - ABD Dolart
*Déviz Blokesi - Avro

*Déviz Blokesi — Sterlin

Unlii Menkul Degerler A.S.

*Para Piyasas1 Fonu

*Kisa Vadeli Borglanma Araglari Fonu

«Kamu ve Ozel Sektér Borglanma Araglari Fonu

*TL DIBS

*Eurobond (T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’nin ihrag ettigi)

+Ozel Sektor Borglanma Araci (OSBA) (her aract kurum sadece
ihracina kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da islem gérenleri
kabul edebilir)

*Kira Sertifikasi

Hisse Senedi Fonu

+Kira Sertifikas1 Fonlan

*Bor¢lanma Araglan Fonu

*Degisken Fon

+Pay (BIST 30°da yer alan paylar)

*Déviz Blokesi - ABD Dolari

*Ddviz Blokesi - Avro

*Déviz Blokesi — Sterlin

*Vadeli Mevduat /Katilma Hesab: Blokesi— TL

*Vadeli Mevduat Blokesi /Katilma Hesabi Blokesi - (ABD Dolari,

Avro, Sterlin)

Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S.

Para Piyasasi Fonu
*Kisa Vadeli Borglanma Araglar1 Fonu
*TL DIBS

+*0Ozel Sektor Borglanma Araci (OSBA) (her aract kurum sadece
ihracina kendi aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da iglem gérenleri
kabul edebilir)

*Kira Sertifikasi

sPay (BIST 30°da yer alan paylar)

*Doviz Blokesi - ABD Dolan
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Para Piyasasi Fonu (Sadece Ziraat Portfoy tarafindan kurulan)
Ziraat Yatirim Menkul Degerler A.§.

Kisa Vadeli Borglanma Araglar1 Fonu (Sadece Ziraat Portfoy
T.C. Ziraat Bankas1 A.S

tarafindan kurulan)
Prim Menkul Degerler A.S.
Kira Sertifikas1 (Sadece Ziraat Portfoy tarafindan kurulan)
Pay Menkul Degerler A.§.

Para Piyasasi Fonu ( Ziraat Portfoy Vakifbank Para Piyasas1 Fonu)

Kisa Vadeli Borglanma Araglan Fonu (Ziraat Portfoy Vakifbank
Kisa Vadeli Borglanma Araglan Fonu)

TL DIBS
T. Vakiflar Bankas: T.A.O. Déviz (ABD Dolar, Avro) (int. Bank. Ve Mobil Bank. Harig)
Vadeli Mevduat — TL (int. Bank. Ve Mobil Bank. Harig)

Vadeli Mevduat Blokesi — (ABD Dolar1, Avro) (int. Bank. Ve Mobil
Bank. Harig)

*Para Piyasasi Fonu ( Ziraat Portfoy Vakifbank Para Piyasasi1 Fonu)
*TL DIBS

«(zel Sektor Borglanma Araci (OSBA) (her araci kurum sadece

Vakif Yatirim Menkul Degerler A.S. ihracina kendi aracihik ettigi ve Borsa istanbul’da islem gérenleri
kabul edebilir)

Pay (BIST 30°da yer alan paylar)

d) Paylarin dagitim zamani ve yeri:

Halka arzdan pay alan ortaklarimizin séz konusu paylar1 Sermaye Piyasasi Mevzuati

cercevesinde MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden izlenmeye baslanacaktir.

Paylar, Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahipleri tarafindan dagitim listesinin onaylanmasini

takiben ve pay bedellerinin 6denmesi sartiyla konsorsiyum iiyeleri tarafindan yatinmcilarin
MKXK nezdindeki hesaplarina aktarilacaktir.

Talebi karsilanan yatinmcilarin paylari, kaydi sistem esaslan gergevesinde, dagitim listesinin

Baslent V.0
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25.1.4. Halka arzin ne zaman ve hangi sartlar alanda iptal edilebilecegi veya
ertelenebilecegi ile satiy basladiktan sonra iptalin miimkiin olup olmadifina dair

aciklama:

Talep toplama oncesi veya talep toplama siiresinin baslamasindan dagitim listesinin
onaylanmasina kadar gegen siiregte asagidaki durumlardan birinin olusmasi halinde, Tera
Yatinim, Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahipleri aralarindaki Aracilik Sézlesmesi’ni karsilikl
anlasmaya vararak derhal sona erdirilerek, halka arzi durdurabilecek ve/veya ileri bir tarihe

erteleyebilecek veya halka arz iptal edilebilecektir.

1. Yasama, yiiriitme veya sermaye piyasalart veya bankalar ile ilgili karar almaya
yetkili organlar tarafindan yapilan diizenlemeler nedeniyle Aracilik Sézlesmesi’'nde yer alan
halka arza iligkin yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesini imkéansiz kilacak veya 6nemli dlgiide
giiclestirecek hukuki diizenlemeler yapilmas:,

2. Halka arz1 esasli olarak olumsuz etkileyebilecek Olgiide miicbir sebep, savas hali,
yangm, deprem, su baskini, ayaklanma, yaygin terdr eylemleri, enerji kithgi ve/veya halka

arza etki edebilecek tabi afet ve uluslararasi ihtilaflarin meydana gelmesi,

3. Tera Yatinm ve/veya Halka Arz Edenler tarafindan ekonomik ve siyasi gelismeler
ile para ve sermaye piyasalarindaki ve/veya Sirket’in faaliyet gosterdigi sektor ya da Sirket’in
mali biinyesindeki geligmelerin halka arz edilen paylarin pazarlanmasina imkan vermeyecek
durumda olmasi nedeniyle yeterli talebin olusmayacagmin ve piyasalarin durumu itibaryla

halka arzdan beklenen faydanin ger¢eklesmeyeceginin ongoriilmesi,

4. Sirket, Halka Arz Eden Pay Sahipleri ve bunlarin yoénetici, dogrudan ve dolayli
ortaklar veya bagh kuruluglar hakkinda paylarin pazarlanmasin ve halka arz etkileyebilecek
herhangi bir sorugturma ve/veya dava agilmasi, Sirket ve/veya Halka Arz Eden Pay Sahipleri
aleyhine halka arzi 6nemli derecede etkileyen ya da etkileyebilecek herhangi bir sorusturma,

dava ve/veya sair adli ve idari takip baslatilmasi,

5. Sirket’in  ¢ikanlmig  sermayesinin  asgari  %25’inin  halka  arzimn

gerceklestirilememesi1 halinde.

Talep toplama siiresinin baslangicindan dnce Sirket ve/veya Halka Arz Edenler tarafindan
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Yukarida sayilan kosullar nedeniyle Aracilik Sozlesmesi’nin feshi halinde, Sirket ve Halka
Arz Eden Pay Sahipleri nakit olarak talepte bulunan yatinmecilarin talep bedellerini TCMB

gecelik faizi iizerinden nemalandirilmis tutarlarin ilgili yatinmecilara ddeyecektir.

izahname ve Tasarruf Sahiplerine Satis Duyurusu ile agiklanan konularda degisikliklerle ilgili
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II-5.1 izahname ve fhrag Belgesi Tebligi’nin 24’iincii maddesi
hiikiimleri saklidir.

25.1.5. Karsilanamayan taleplere ait bedeller ile yatirimcilar tarafindan satis fiyatinin

iizerinde 6denen tutarlarin iade sekli hakkinda bilgi:

Karsilanmayan taleplerden dolay: olusan iade bedelli dagitim listesinin konsorsiyum iiyelerine
teslim edilebilmesini takiben izleyen is giinii igerisinde, satig1 gerceklestiren konsorsiyum
iiyeleri tarafindan, bagvuru yerlerinde pay bedellerini nakden ddeyen yatirimcilara iade
edilecektir ve kiymet blokesi yontemiyle bagvuran yatirimeilarin da kiymetlerindeki blokajlar
isbu Izahname’nin “Halka arza bagvuru siireci” baghikli 25.1.3.2b no’lu boliimiiniin “Pay
bedellerinin 6denme yeri ve sekline iligkin bilgi” baslikli kismmsa anlatildigi sekilde
kaldinlacaktir.

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

Talep miktanimn 1 (bir) lot (1TL) ve katlarn seklinde olmasi sarttir. Yurt Igi Bireysel
Yatirmcilar igin belirlenmis tahsisat tutarinin iizerinde talep gelmesi halinde, her bir Yurt I¢i
Bireysel Yatirimei igin azami talep miktar, ek satig hari¢ olmak iizere halka arz edilen toplam
pay miktarinin (675.000 adet) %1°i kadar olarak kabul edilecek, boyle bir durumda azami
talep miktarin1 agan miktarda talepte bulunan yatirimcilarin talep adetleri azami talep miktari
olan %1’e karsilik gelen pay adedi olarak dikkate alinacaktir. Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar
ile Yurt Dist Kurumsal Yatinmcilar i¢in herhangi bir lot smirlamas1 yoktur. Yatinmcilar
istedikleri takdirde talep formunda almak istedikleri miktara iliskin alt simir (minimum talep

miktar) belirleyebileceklerdir.
25.1.7. Yatirimeilarin satin alma taleplerinden vazge¢cme haklarina iliskin bilgi:

SPKn’nun 8 inci maddesi uyarinca, Izahname ile kamuya agilan bilgilerde, satiga baslamadan
dnce veya satig siiresi iginde yatinmcilarin yatirim kararim etkiyebilecek degisiklik veya yeni

hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde durum ihraggi veya halka arz eden tarafindan en uygun

Baberlesme vasitasiyla derhal Kurula bildirilir




icerisinde SPKn’da yer alan esaslar gergevesinde Kurulca onaylanir ve Izahname’nin degisen

veya yeni eklenen hususlara iligkin kismi yayimlanir.

Degisiklik veya yeni hususlarin yayimlanmasindan 6nce pay satin almak icin talepte
bulunmus olan yatinmcilar, Izahname’de yapilan ek ve degisikliklerin yayimlanmasindan

itibaren iki is giinii iginde taleplerini geri alma hakkina sahiptirler.

25.1.8. Paylarin teslim yontemi ve siiresi:

Ihrag edilecek paylar kaydilestirme esaslar gergevesinde MKK tarafindan hak sahipleri
bazinda kayden izlenecek olup, paylarin fiziki teslimi yapilmayacaktir. Kaydi paylar azami

dagitim listesinin Konsorsiyum Uyelerine iletilmesini takip eden iki is giinii igerisinde teslim

edilecektir.
25.1.9. Halka arz sonuclarinin ne sekilde kamuya duyurulacag: hakkinda bilgi:

Halka arz sonuglan, Kurulun sermaye piyasast araglarinin satigina iliskin diizenlemelerinde
yer alan esaslar gergevesinde dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip eden iki is giinii
icerisinde Kurul’un 6zel durumlarinin kamuya agiklanmasina iliskin diizenlemeleri uyarinca

kamuya duyurulur.
25.1.10. Yeni Pay Alma Hakkina iligkin Bilgiler

Mevcut ortaklar i¢in yeni pay alma hakki ortak satig1 yaninda sermaye artinmi yoluyla da
halka arzin gergeklestirilmesi igin Sirket’in 25/10/2021 tarih ve 2021/22 sayilh Ydnetim

Kurulu Karar1 uyarinca tamamen kisitlanmigtir.

25.1.11. Satin alma taahhiidiinde bulunan gercgek ve/veya tiizel kisilerin ad, i§ adresleri

ve bir payin satin alma fiyat ile bu kisilerin ihragci ile olan iligkisi hakkinda bilgi:
Yoktur.
25.1.12. Varsa tasarruf sahiplerine satis duyurusunun ilan edilecegi gazeteler:

Tasarruf sahiplerine satig duyurusu, Pasifik GYO’nun kurumsal internet sitesinde

(www.pasifikgyo.com.tr), Tera Yatiim’in internet sitesinde (www.terayatirim.com) ve

KAP’ta (www.kap.org.tr) ilan edilecektir.

25.1.13. Halka arz nedeniyle toplanan bedellerin nemalandiriip nemalandiriimayacag,

nemalandirilacaksa esaslari:
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25.1.14. Halka arzda i¢sel bilgiye ulasabilecek konumdaki kigilerin listesi:

Sirket’in, halka arza aracilik edenlerin, paylann degerini etkileyebilecek nitelikteki bilgiye
ulasabilecek konumdaki idari sorumlulugu bulunan kisilerin, Sirket’in %5 ve iizerinde paya

sahip ortaklarmin ve halka arz nedeniyle hizmet aldig diger kisi/kurumlarin listesi asagida

yer almaktadir:

Ad1 Soyad: Sirket

Fatih ERDOGAN Pasifik GYO
Abdiilkerim FIRAT Pasifik GYO

Mehmet ERDOGAN Pasifik GYO

Mehmet Omiir OZUPEK Pasifik GYO

Mustafa CANDAN Pasifik GYO

Fatih Nusret DUR Pasifik GYO

Cem Tayfun YILMAZ Pasifik GYO

Murat OZGUMUS Pasifik GYO

Emre TEZMEN Tera Yatirim Menkul Degerler A.S.
Giil Ayse COLAK Tera Yatinm Menkul Degerler A.S.
Emir Miinir SARPYENER Tera Yatinm Menkul Degerler A.S.
Ethem Umut BEY TORUN Tera Yatinm Menkul Degerler A.S.
Hiiseyin Emre TAVACI Tera Yatinm Menkul Degerler A.S.
[layda ALEKSANYAN Tera Yatinm Menkul Degerler A.S.
Av. Abidin OGUL Biike Ogul Hukuk Biirosu
Harun AKTAS Deneyim Bagimsiz Denetim ve Damigmanlik A.S.
Seref EMEN Adim Gayrimenkul Degerleme A.S.
[Ulvi Barkin SENSES Adim Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ayhan TOPALOGLU Adim Gayrimenkul Degerleme A.S.
Bugra YILDIRIM Adim Gayrimenkul Degerleme A.S.
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25.2. Dagitim ve tahsis plani:

25.2.1. Halka arzin birden fazla iilkede aym anda yapildig: durumlarda, bu iilkelerden
birine belli bir oranda tahsisat yapilmigsa buna iligkin bilgi:

Yoktur.

25.2.2. Thracinin bildigi 6lciide, ihracgimin ana hissedarlar veya yonetim kurulu iiyeleri
ile yonetimde s6z sahibi kisilerin yapilacak halka arzda istirak taahhiidiinde bulunma
niyetinin olup olmadid) veya herhangi bir kisinin halka arz edilecek paylarin yiizde

besinden fazlasina taahhiitte bulunmaya niyetli olup olmadigina iligkin bilgi:

Yoktur.

25.2.3. Halka arzda yatirnmeilara tahsis ve dagitim esaslar:
a) Yatirimci grubu bazinda tahsisat oranlar:

II-5.2 sayili Sermaye Piyasasi Araclarmin Satigt Tebligi’nin 18’inci maddesinin dérdiincii
fikras1 hiikmii uyarinca halka arz edilecek sermaye piyasasi araglarinin nominal degerinin, en
az yizde onunun yurt i¢i bireysel yatirimcilara ve yiizde onunun yurt i¢i Kurumsal
yatirimcilara tahsis edilmesi zorunlu olup, Kurul, halka arz edilecek sermaye piyasasi
araclarinin piyasa degerini, piyasa kosullarin1 ve benzeri gerekgeler ile ihragimin ve/veya
halka arz edenin talebini de dikkate alarak bu fikrada yer alan asgari tahsisat oranlarimi sifira

kadar indirmeye veya bir kat daha artirmaya yetkili kilinmistir.

SPK’nm ilgili diizenlemeleri gercevesinde tahsisat oranlar asagidaki sekilde belirlenmistir.

Ek satig harig halka arz edilecek 67.500.000 TL nominal degerli paylarn;

e 27.000.000 TL nominal degerdeki %40 oramindaki kismu Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilara

e 27.000.000 TL nominal degerdeki %40 oramndaki kism1 Yurt I¢i Kurumsal Yatirimcilara

e 13.500.000 TL nominal degerdeki %20 oranindaki kismi Yurt Disi1 Kurumsal Yatinmeilara
gerceklestirilecek satiglar i¢in tahsis edilmisgtir.

Iie@alukarda ek sfitisa konu paylar i u;m ta];;tsatoralﬂan serbestge belirlenecektir.
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b) Tahsisat degisikliginin yapilabilecegi sartlar, biiyiikliigii ve tahsisat degisikliginde

miinferit dilimler i¢in uygulanabilir yiizdeler:

Talep toplama siiresi sonunda belirli bir yatirnmci grubuna tahsis edilen tutari kargilayacak
miktarda talep gelmemis ise o gruba ait tahsisat Tera Yatinm, Sirket ve Halka Arz Eden Pay
Sahipleri’nin birlikte karan ile diger gruplara aktarlabilir.

Talep toplama siiresinin sonunda herhangi bir yatinmci grubuna tahsis edilen tutan
karsilayacak kadar talep gelmis olsa dahi, tahsisat oranlan arasinda, Tera Yatinm, Sirket ve
Halka Arz Eden Pay Sahipleri’nin birlikte karan ile tahsis edilen tutan yiizde 20’den fazla
azaltmamak iizere herhangi bir gruba tahsis edilen tutar azaltilabilir ve diger gruplara
kaydirma yapilabilir.

¢) Bireysel yatirimcilar ve ihrac¢inin ¢ahisanlarina iliskin tahsisat grubunda tahsis
edilen nominal degerden daha fazla talep gelmesi durumunda uygulanacak dagitim

yontemi/yontemleri:

Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilara dagitim oransal dagitim ydntemine goére yapilacaktir. Ik
asamada talepte bulunan ve minimum talep miktan karsilanabilecek tim Yurt I¢i Bireysel
Yatinmcilara birer pay verilecek, sonrasinda isbu izahnamenin “Talep edilebilecek asgari
ve/veya azami pay miktarlarn hakkinda bilgi” baslikli 25.1.6 nolu béliimiinde konu edilen
azami talep miktarim toplam talep adetleri dikkate alindiginda asan Yurt I¢i Bireysel
Yatimcilarn taleplerinin azami talep asan kisimlan iptal edildikten sonra, Yurt I¢i Bireysel
Yatinmecilar i¢in geriye kalan tahsisat miktarinin kalan pay talep miktarina boéliinmesi ile
“Arzin Talebi Kargilama Orani” bulunacaktir. Bulunan Arzin Talebi Karsilama Oram her bir
yatinnmciya ait kigisel talep ile ¢arpilacak ve paylar dagitilacaktir.

d) Tahsisatta belirli yatinmc1 gruplarina veya belirli diger gruplara

taninabilecek ayricaliklar ve bu gruplara dahil edilme kriterleri:
Halka arzda herhangi bir yatinnmci grubuna, herhangi bir ayricalik tanmnmamaktadir.
e) Tek bir bireysel yatirnmciya dagitilmasi 6ngériilen asgari pay tutari:

Yurt I¢i Bireysel Yatinmcilar igin toplam yatinmci sayismin, bu yatirnmer grubuna
dagitilacak toplam lot adedine az veya esit oldugu durumlarda; o grupta bulunup da talebi
bilgi eksikliginden iptal edilmemis o gruptaki tiim yatinmcilara en az 1 adet pay

7220354773
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Yurt I¢i Bireysel Yatinmcilar igin toplam yatinmci sayisiun, bu yatinime:r grubuna
dagitilacak toplam lot adedinden fazla oldugu durumlarda ise, hangi yatirnmcilara 1’er adet lot
dagitilacagina Tera Yatirim’in Onerileri de dikkate alinarak Halka Arz Edenler tarafindan
Kurul’un II-5.2 Sayili Sermaye Piyasasi Araglarinin Satisi Tebligi’nin 19’uncu maddesinde

yer alan esit ve adil davranilmasi esas1 gozetilerek karar verilecektir.
f) Miikerrer talep olmasi halinde uygulanacak esaslar:

Tiim yatinmci gruplarina nihai talep adedi belirlendikten sonra bir defadan fazla talepte
bulunan yatirimcilarin bulunmasi durumunda ilgili yatinmecimnin yalnizca en yiiksek miktarh
talep tutar1 kabul edilecektir. Farkli konsorsiyum iiyelerinden esit miktarda miikerrer talep
yapilmigsa veya yetersiz bilgi girisinden dolay kararsiz kaliniyorsa, konsorsiyum iiyelerinin

kurum unvanlarinin alfabetik onceligine bakilacaktir.

Ancak talep toplama siiresi sonunda ilgili yatirimer grubuna tahsis edilen tutar1 kargilayacak
miktarda talep gelmemis ise; miikerrer talepte bulunan yatirimcilarin en yiiksek miktarl ikinci
talep tutarlan da dikkate alinabilecektir. Iigili yatirime1 grubuna tahsis edilen tutarin tamamin
karsilayacak talep belirleninceye kadar hesaplamaya bu sekilde devam edilecektir.

g) Halka arz siiresinin erken sonlandirilma kosullart ve erken

sonlandirilabilecek tarihler:
Yoktur.
h) Halka arz edilecek paylara iliskin yapilacak tahsisatlara yonelik olarak, iletilen

talepler veya fiyat tekliflerinin, islemi yapan veya yapilmasina araci olan yetkili kurulus

bazinda belirlenmesinin miimkiin olup olmadig1 hakkinda bilgi:

Halka arz edilecek paylara iligkin yapilacak tahsisatlara yonelik olarak, iletilen talepler veya
fiyat tekliflerinin, islemi yapan veya yapilmasina araci olan yetkili kurulus bazinda
belirlenmesi miimkiindiir.

25.2.4. Talepte bulunan yatirimecilara, halka arzdan aldiklar: kesinlesmis pay miktarinin

bildirilme siireci hakkinda bilgi:

Halka arzda talepte bulunan yatirimcilar, dagitim listelerinin konsorsiyum iiyelerine iletildigi

~—giini takip eden i§ giinii talepte bulunduklan konsorsiyum iiyesine bagvurarak halka arzdan
o

01Ny, ﬁIdL]dan kesinlesmif pay miktarini 6grenebilirler.
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25.2.5. Ek satis islemlerine iliskin bilgi:

a) Toplanan Kesin talebin satisa sunulan pay miktarindan fazla olmasi halinde

mevcut ortaklara ait paylarin, ek satisa konu olup olmayacag hakkinda bilgi:

Toplanan Kesin talebin satiga sunulan pay miktanindan fazla olmasi halinde mevcut
ortaklardan Fatih ERDOGAN’a ait 4.500.000 TL nominal degerli 4.500.000 adet pay,
Mehmet ERDOGAN’a ait 4.500.000 TL nominal degerli 4.500.000 adet pay ve Abdulkerim
FIRAT’a ait 4.500.000 TL nominal degerli 4.500.000 adet pay olmak iizere, toplam halka arz
edilen paylarin %20’sine tekabiil eden 13.500.000 TL nominal degerli paym dagitima tabii
tutulacak toplam pay miktarina eklenmesi planlanmaktadr.

b) Ek satisa konu olabilecek paylarin azami nominal deZeri ve oranlar ile sati

yontemi ve siiresi:

Ek satisa konu olacabilecek paylarin azami nominal tutar1 13.500.000 TL’dir. Bu paylar halka
arz edilecek paylarin nominal tutarinin %20’sine denk gelmektedir. Toplanan kesin talebin
satiga sunulan pay miktarindan fazla olmasi halinde ek satiy hakk: kullanilabilecek ve ek
satisa konu edilebilecek paylarin yatirimei gruplan arasindaki dagilimi, tahsisat oranlarina
bagl kalmadan Tera Yatiim, Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahipleri tarafindan beraberce

belirlenerek kesinlesecektir.

Ek satisa konu paylara iligkin bilgi asagidaki tabloda yer almaktadar.

Bir
Nama/ Pay Sayisinin Paymn
Toplam | Sermayeye

Grubu Hamiline | imtiyazlar | Pay Sayis1 | Grup Pay Sayisina | Nominal
(TL) Oram (%)

Oldugu Oram (%) Degeri
(TL)
B Hamiline | Yoktur |13.500.000 5,93 1 13.500.000 5,05

¢) Ek satisin araci kurumca ortaklardan édiing alinacak paylarin satisi yoluyla

gerceklestirilmesinin planlandigy kismu ile ilgili aciklama:

Ek satis ortak satig1 yontemi ile gergeklestirilecek olup Odiing alma yoluyla bir ek satig

gerceklestirilmeyecektir.




25.3. Paylarin fiyatinin tespitine iliskin bilgi

25.3.1. 1 TL nominal degerli bir payin sati§ fiyati ile talepte bulunan yatirimcinin
katlanacag maliyetler hakkinda bilgi

1,-TL nominal degerli payin satig fiyat1 16,38 TL olarak belirlenmistir.

Halka arzdan pay alacak yatinmecilardan, ihrag edilen paylarin bedeli disinda alim taleplerine

aracihik eden yetkili kuruluslar tarafindan iglem komisyonu bedeli ve BSMV talep edilebilir.

Bununla birlikte, Daha once herhangi bir yetkili kurulusta hesabi bulunmayan yatirimcilar

i¢in hesap agma iicreti ve benzeri bazi maliyetler dogabilir. Konsorsiyum Uyeleri’nin halka

arzda talepte bulunan yatirimcilardan talep edecegi komisyon vb. giderler asagidaki tabloda

yer almaktadir:
Sermaye
Yatirimcinin
Piyasasi
Hesap Bagka Araci
Aracinin EFT Damga
Kurum A¢ma Kurulugtaki .. Diger
. MKK'ya Ucreti Vergisi
Ucreti Hesabina
Virman .
. Virman Ucreti
Ucreti
Tera Yatinm Menkul Degerler
Yok Yok Yok Yok Yok Yok
AS.
Al Capital Yatinm Menkul
Yok Yok Yok Yok Yok Yok
Degerler A.S.
MKK nin MKK nin
Takasban
tarafimuzdan tarafimuzdan
MKK'nin Takasbank k'in almig
Ahlatcr Yatinm Menkul aldign . aldigs
almis oldugu tizerinden oldugu Yok
Degerler A.S. ticretler iicretler
ticret alinmaz EFT
aynen o aynen
iicreti
yansitilir yansitilir
Alnus Yatirim Menkul Degerler
AS Yok Yok Alnacaktir 5,30 TL Yok Yok
0- Halka arz
MKK nin MKK nin 100.000 stirecine
tarafimizdan | tarafimuzdan MKK nin TL arast iligkin diger
Ata Yatirnm Menkul Degerler aldiga aldig tarafimizdan 14 TL, Yok gide
o
AS. lcretler licretler aldig1 tcretler | 100.000T bulunmuyoer,
aynen aynen aynen yansitihr L- yatirimel
yansitilir Sitihy 1.000.00 kurum
0TL iligkisinin
/,J ~ ; }




arasi devaminda
0.00015, s6z konusu
1.000.00 olabilir
0 TL ve
lizeri 165
TL
BSMV
(0.05)
eklenir.
Internet
6.33 TL
sabit
iicret+BS
MV(0.05
)
0,33 TL+
Bizim Menkul Degerler A.S. Yok Var Var Yok Yok
BSMV
Burgan Yatirim Menkul
Yok Yok Yok Yok Yok Yok
Degerler A.S.
8
TL+BSMV
Deniz Yatinm Menkul 1,50 .
MKX tarifesi | MKK tarifesi Yok Yok Ilk kez MKK
Kiymetler A.S. TL+BSMV .
sicil
aliminda.
Hisse basina Skalaya
Dinamik Menkul Degerler A.S. Yok Skalaya Gére Yok Yok
1,32 TL Gore
MKK
kurumu
tarafindan
alinan
Garanti Yatirim Menkul MKK MKK .
. o MKK Tarifesi Yok Yok iicretler
Kiymetler A.S. Tarifesi Tarifesi L
miigteri
hesaplarina
yansitilmakt
adir
Gedik Yatinm Menkul Degerler
3TL Yok 1,58 TL Yok Yok Yok
AS.
oy Takasban
’ﬁrf*/ o W Kk Tarifesi
£, % 0174, |Global Menkul Degerler A.S. Yiizbinde | Yok Yok
Qe .
E”' BSMV
d




Min. 6,33
TL+BSM
V Maks
63,25
TL+BSM
v

Halk Yatirim Menkul Degerler
AS.

MKK
Tarifesi /
Hesap A¢gma
2,55 TL+
BSMV

MKK
Tarifesi 0,25
TL

MKK Tarifesi
Uyeleraras:
Menkul Virman
Transferi 1,88
TL + BSMV

Takasban
k Tarifesi
Yiizbinde
5+BSMV

Yok

Islemler ait
Diizenleyici
kurulug
masraflari

alinmaktadir.

ICBC Turkey Yatinm Menkul
Degerler A.S.

Yok

Yok

0,21 TL

Beher
Islem
i¢in 5,25
TL

Yok

Yok

Info Yatirim Menkul Degerler
AS.

Yok

Yok

Yok

Yok

Yok

Yok

Invest AZ Yatirim Menkul
Degerler A.S.

Yok

MKK

Tarifesi

MKK Tarifesi

50.000
TL'ye
kadar

yoktur,

50.000

TL-
100.000
TL arasi
12,50 TL
100.000
TL iistii

19TL

Yok

Yok

Isik Yatinm Menkul Degerler
AS.

MKXK tarifesi

Yok

5 TL+BSMV

Kurum
Skalasi

Yok

Yok

Marbag Menkul Degerler A.S.

Yok

Yok

Yok

Yok

Yok

Yok

Meksa Yatinm Menkul
Degerler A.S.

Yok

Yok

MKK tarifesi

Yiirtirliikt
eki eft

tarifesi

Yok

Yok

Osmanli Menkul Degerler A.S.

Yok

Yok

Yok

8,57 TL

Yok

Yok

OYAK Yatinm Menkul
Degerler A.S.

2,55TL +
BSMV

Yoktur

Y oktur

Yoktur

Yoktur

Yoktur

.

2,1 TL
(internet

sube)

Yok

Yok
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MKK
tarafindan
alinan
QNB Yatinm Menkul Degerler .
. “ = - - tcretler
AS. L
miisterilerde
n tahsil
edilmektedir
Seker Yatinm Menkul Degerler 15,75.-
Yok Yok Yok Yok Yok
AS. TL
1TL -
15,000
TL'ye
kadar 10
TL,
15,001-
2 TL (Pay
Tacirler Menkul Degerler A.S. Yok Yok B ) 50,000 Yok Yok
agina
TL'ye
kadar 18
TL,
50,001
TL iizeri
50TL.
Sirketimizin
resmi
Onbinde internet sitesi
1 (Asgari https://www.
Unlii Menkul Degerler A.S. Azami 5TL Yok Azami 3,75 TL 5TL Yoktur unlumenkul.
Azami com/yasal-
100 TL) duyurular
adresinde
yaymlanir.
Miisteriden
Saklayici
Takasban sadece yasal
Kurum P
Saklayici Kurum | k Tarifesi olarak
Vakif Yatinm Menkul Degerler | 2,55 TL + Virman . o
. Virman tarifesi | Yizbinde | Yoktur alinmasi
AS. BSMV tarifesi
uygulanacaktir. | 10+BSM gereken
uygulanacakt
v masraflar
Ir.
alinacaktir
; '\\\\ Miisteriden Yiiriirlikt Miisteriden
0 d I i eft d 1
¥ y?éiuﬂar Bankasi T.A.O. St Yo T e Yok R
h f \-. olarak - skalasi olarak
alinmasi uygulana alinmast
‘\\_——
n A <
A o ;f? 7
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gereken caktir gereken
masraflar masraflar

alinacaktir almacaktir

0-
100.000
TL arasi:
15TL+B
SMV
100.000,
01 TL-
250.000
Miigterilerden | TL arasi:
alinmiyor, 25
Yatirim TL+BSM

Finansman v
. miisterisi 250.000,
Yatirim Finansman Menkul Miigterilerde
Yok olmayanlardan; 01- Yok Yok
Degerler A.S. n alinmiyor

bagka kurumlara | 500.000
hisse senedi TL arast:
virmanlarinda 45 TL
MKK tarifesi | 500.000,
uygulanir. 01 -
1.000.00
0 aras1 60
TL
1.000.00
0,01 -
tzeri: 75
TL +
BSMV

Ziraat Yatirim Menkul Degerler Islem bagina 1,25
Yok Yok Yok Yok Yok
AS. TL+BSMV

25.3.2. Halka arz fiyatinin tespitinde kullamlan yontemler ile satis fiyatinmm belirli

olmamasi durumunda halka arz fiyatinin kamuya duyurulmas: siireci ile halka arz

fiyatinin veya fiyat tesptindeki kriterlerin belirlenmesinde kimin sorumlu olduguna dair




Halka arz fiyatinin kabul edilmesinde nihai sorumluluk Sirket’e aittir.

Farkhi tarihlerdeki finansal veriler ile degerleme yontemleri ve agirliklandirmalarin
kullanilmas1 durumunda farkl: degerlere ulasilabilir. Yatinnmecilar tarafindan gergeklestirilecek

yatinm kararlari, s6z konusu unsurlar dikkate alindiktan sonra verilmelidir.

Fiyat Tespit Raporu, halka arzin baglangi¢ tarihinden en az ii¢ giin 6nce Kamuyu Aydinlatma
Platformunda (www.kap.org.tr), Sirket’in internet adresinde (www.pasifikgyo.com.tr) ve

Yetkili Kurulus’un internet sitesinde (www.terayatirim.com) ilan edilecektir.

25.3.3. Yeni pay alma hakki kisitlanmigsa yeni pay alma hakkinin kisitlanmasindan
dolayr menfaat saglayanlar hakkinda bilgi:

Yeni pay alma haklan halka arz sebebiyle ve halka arz kapsamindaki talebe cevap verecek

yatirimcilar lehine tamamen kisitlanmsgtir.

Pay sahiplerinin yeni pay alma haklari, halka arz kapsaminda yeni pay ihracinin halka arzin
kasitly siiresi iginde hizh ve esnek bir bigimde tamamlanmas: ve ilgili mevzuat uyarinca sirkete
yeni yatinmcilarin yatirim yapabilmesinin saglanmasi ve daha genis bir yatinmei tabanina
ulasma, bu genis yatinme taban ile Thraggimn ihtiyag duyacag: fonlamaya daha kolay erisme

imkanlarina sahip olunmasi amaciyla yonetim kurulunca tamamen simirlandirilmgtir.

Yeni pay alma haklannin kisitlanmasindan dogrudan sadece Sirket menfaat saglayacaktir.
Halka arz edilen paylar kargiliginda Sirket fon elde edecektir.

25.3.4. Thraccimin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi kigilerin veya ilikili
kisilerin (bunlarin esleri ile birinci derecede kan ve sihri hisimlarl) gecmis yil ile
icerisinde bulunulan yil icerisinde iktisap ettigi veya iktisap etme hakkina sahip

olduklan ihrac¢1 paylan icin 6dedikleri veya ddeyecekleri fiyat ile halka arz fiyatimin
karsilastiriimasa:

Yoktur.
25.4. Aracilik Yiiklenimi ve Halka Arza Aracihk
25.4.1. Halka arza aracilik edecek yetkili kuruluslar hakkinda bilgi:

Halka arza aracilik edecek yetkili kuruluslara iliskin bilgiler Izahnamenin 25.1.3.2¢

/“c:a maﬂﬂegmde yer almaktadur.
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25.4.2. Halka arzin yapilacag iilkelerde yer alan saklama ve édeme kuruluslarmin
isimleri:

Halka arz sadece Tiirkiye Cumhuriyeti’nde gergeklestirileceginden, paylann saklama, takas
ve ddeme islemleri Takasbank ve MKK tarafindan gergeklestirilecektir.

25.4.3. Aracilik tiirii hakkinda bilgi:

Halka arza aracilik, Konsorsiyum Lideri Tera Yatirim ve konsorsiyum iiyeleri tarafindan “En
Tyi Gayret Araciligr” yoluyla satiga aracilik edilerek gergeklestirilecektir. Bu nedenle satista

yiiklenimde bulunan herhangi bir kisi ya da kurum bulunmamaktadir.
25.4.4. Aracihk sozlesmesi hakkinda bilgi

Sirket ile Tera Yatinm arasinda ‘Halka Arza Aracilik Sozlesmesi’ 10.05.2021 tarihinde
imzalanmistir. S6z konusu s6zlesme, araciliin tiirii ve kapsam, satis yontemi, Sirket ve Tera
Yatinm’m hak ve yiikiimliiliikleri ile taahhiitlerini, satis ve dagitima iliskin hiikiimler,
aracihk komisyonunu, masraflar1 ve halka arzin hangi kosullarda iptal edilebilecegine iligkin

hiikiimleri igermektedir.

Sirket, Halka Arz Eden Pay Sahipleri ve Araci Kurulug Konsorsiyumu arasindaki Aracilik ve
Konsorsiyum Sozlesmesi 01/12/2021 tarihinde imzalanmistir. S6z konusu sézlesme, taraflan
tamitic1 bilgiler, s6zlesmenin konusu, halka arz edilecek paylarla ilgili bilgiler, araciligin tiirii,
satisin yapilacagi yatiimcilar, Sirket ve Konsorsiyumun hak, yiikiimliilik ve taahhiitleri
aracilik komisyonu ve masraflar, vergi, resim, har¢ ve diger yiikiimliiliikkler, satis, tahsis ve
dagitima iligkim hiikiimler ile igbu Izahname’nin 25.1.4 bélimiinde belirtilen aracihik ve halka
arz iptali kosullarina iligkin hiikiimler icermektedir. S6z konusu s6zlesmede yer alan halka
arza iligkin hususlar Izahnamenin 25. inci boliimiinde, borsada islem gormeye iligkin bilgiler
26. boliimde ve halka arza iliskin gelirler ve maliyetler Izahname’nin 28. béliimiinde yer
almaktadir.

25.5. Halka arza iligkin ilgili gercek ve tiizel kisilerin menfaatleri:

Sirket, sermaye artirimi yoluyla halka arz edilecek paylar {izerinden halka arz geliri elde
edecektir. Ek satis hakkinin kullanilmas: halinde ise, Halka Arz Eden Pay Sahipleri pay satis

geliri elde edecektir.

a\Lka arz swrasinda, halka arza aracilik eden araci kuruluglarin halka arza aracilik komisyonu,

uki danigmaplik biirolarini damsmanhk ucxetl ve bagimsiz denetim sirketinin denetim
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ficreti elde etmesi sdz konusu olacaktir. S6z konusu maliyetler, isbu Izahname’nin 28.1

numaral1 boliimiinde ayrintili bir sekilde agiklanacaktir.

Thrage1 ile finansal tablolarin bagimsiz denetimini yapan Deneyim Bagimsiz Denetim ve
Damsmanlik A.S. arasinda herhangi bir ¢ikar veya menfaat gatismas: bulunmamaktadir.
Deneyim Bagimsiz Denetim ve Damismanlik A.S. ve Thrag1 arasinda herhangi bir sermaye
iligkisi yoktur. Deneyim Bagimsiz Denetim ve Damgmanlik A.$.ve Thraggi dogrudan veya
dolayli olarak halka arzin bagarisina baglanmis bir ekonomik ¢ikar bulunmamaktadir.
Deneyim Bagimsiz Denetim ve Damigmanlik A.§. Thrageiya sundugu bagimsiz denetim

hizmetleri kapsaminda iicret elde etmektedir.

Ihrage1 ile Bagimsiz Hukukgu Raporu’nu hazirlayan Biike Ogul Hukuk Biirosu arasinda
herhangi bir ¢ikar veya menfaat ¢atigmasi bulunmamaktadir. Bitkke Oul Hukuk Biirosu ve
Ihrag¢ arasinda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur. Biikke Ogul Hukuk Biirosu’nun dogrudan
veya dolayh olarak halka arzin basarisina baglanmis bir ekonomik ¢ikann bulunmamaktadir.
Biike Ogul Hukuk Biirosu, halka arza iliskin sunulan hukuki damgsmanlk hizmetleri
karsihiginda danmigmanlik icreti elde etmektedir.

Ihrage1 ile gayrimenkullerine iliskin degerleme raporu hazirlayan Adim Gayrimenkul
Degerleme A.S. arasinda herhangi bir ¢ikar veya menfaat ¢atigmasi bulunmamaktadir. Adim
Gayrimenkul Degerleme A.S. ve Thragei arasinda herhangi bir sermaye iliskisi yoktur. Adim
Gayrimenkul Degerleme A.$.’nin dogrudan veya dolayli olarak halka arzin basarisina
baglanmis bir ekonomik ¢ikar1 bulunmamaktadir. Adim Gayrimenkul Degerleme A.S., halka

arza iligkin sunulan gayrimenkul degerleme hizmetleri karsihiginda degerleme iicreti elde

etmektedir.

Thrage: ile halka arza aracilik eden yetkili araci kurum olan Tera Yatirim arasinda herhangi bir
¢ikar veya menfaat ¢atismas1 bulunmamaktadir. Tera Yatinm ve Thrage1 arasinda herhangi bir
sermaye iligkisi yoktur. Tera Yatirim halka arz iglemleri nedeniyle elde edilecek komisyon
hari¢, dogrudan veya dolayli olarak halka arzin basarisina baglanmis bir ekonomik ¢ikan
bulunmamaktadir. Tera Yatirim, fhrag¢iya sundugu halka arza aracilik hizmetleri kapsaminda

licret elde etmektedir.




26. BORSADA iSLEM GORMEYE iLiSKIN BILGILER

26.1. Paylarin Borsada islem gormesi i¢in basvuru yapilip yapilmadid: ve biliniyorsa en

erken islem gorme tarihleri:

Sirket paylan heniiz Borsa’da islem gérmemektedir. Halka arz sonrasinda paylarin BIAS’m
ilgili islem gormesi igin 5.11.2021 tarihinde bagvuru yapilmistir. S6z konusu karar

alinmadikga halka arz edilen paylarin Borsa’da islem gorme imkam olmayacaktir.

Dolayisiyla, izahnamenin onaylanmasi, bu paylarnn BiAS’da islem goérecegi anlamina
gelmemekte olup, halka arz edilecek paylarin satig tamamlandiktan sonra BiAS’da islem
gorebilmesi BIST’in mevzuatinm ilgili hiikiimleri gercevesinde BIAS’mn verecegi olumlu

karara baghdir.
Borsa Istanbul’un gériisiine igbu izahamenin I nolu boliimiinde yer verilmistir.

26.2. Thragcinin aym grup paylarinin borsaya kote olup olmadiina/borsada islem gériip
gormedigine veya bu hususlara iligkin bir bagvurusunun bulunup bulunmadigina iligkin
bilgi:

Yoktur.

26.3. Borsada islem gérmesi amaclanan paylarla es zamanh olarak;

- Soz konusu paylarla aym grupta yer alanlarin tahsisli/nitelikli yatinnmcilara

satisa konu edilmesi veya satin alnmasinin taahhiit edilmesi veya,

- Ihraceimin bagka bir grup paymmn veya sermaye piyasasi araglarimn

tahsisli/nitelikli yatirnmcilara satisa ya da halka arza konu edilmesi durumunda

bu islemlerin mahiyeti ve bu islemlerin ait oldugu sermaye piyasasi araclarinin

sayis1, nominal degeri ve ézellikleri hakkinda ayrimtilh bilgi:
Yoktur.

26.4. Piyasa yapici ve piyasa yapicihgin esaslari:

Yoktur.

26.5. Fiyat istikrar islemlerinin planlanip planlanmadigx:




26.5.1. Fiyat istikrar1 islemlerinin yerine getirilmesine yonelik garantinin olmadigina

iliskin aciklama:

Yoktur.

26.5.2. Fiyat istikrar1 islemlerinin gerceklestirilebilecegi zaman arahig::
Yoktur.

26.5.3. Fiyat istikrarina iliskin islemleri gerceklestirebilecek araci kurumun ticaret

unvani:

Yoktur.

26.5.4. Fiyat istikrarmna iligkin siirenin bitiminden sonra pay fiyatlarinin diisebilecegine

iliskin agiklama:
Yoktur.
26.5.5. Fiyat istikrarim saglayici islemlerin amaca:

Yoktur.

26.5.6. Fiyat istikrar1 islemlerinde sorumluluk ve bu islemlerde kullanilacak kaynagin
niteligi:

Yoktur.

26.5.7. Yatirnmcilarn karar verme siirecinde etkili olabilecek diger bilgiler:

Yoktur.

27. MEVCUT PAYLARIN SATISINA iLiSKiN BILGILER iLE TAAHHUTLER

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

Toplanan kesin talebin

satiga sunulan pay

ihracq veya Selefleri veya
miktarindan fazla 61 vey y

Adresi Bagh Ortakhiklarda Son Ug
olmas halinde Ek Pay .
Yl Iginde Aldig1 Gorevler
Satigim Yapacak Ortak
Unvam

Fatih ERDOGAN Kizilirmak Mah. Next Level Blok No:3A Cankaya/ ANKARA | Yénetim Kurulu Bagkani

Abdiilkerim FIRAT Kizilirmak Mah. Next Level Blok No:3A Cankaya/ ANKARA | Yénetim Kurulu Bagkan Vekili

Mehmet ERDOGAN Kizilirmak Mah. Next Level Blok No:3A Cankaya/ ANKARA | Yonetim Kurulu Uyesi
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27.2. Paylarim halka arz edecek ortaklarin satisa sundugu paylarin nominal degeri

Bir
Nama/ Pay Sayisinin Paymn
. Toplam | Sermayeye
Grubu Hamiline | Imtiyazlar | Pay Sayis1 | Grup Pay Sayisina | Nominal
(TL) Orani (%)
Oldugu Oram (%) Degeri
(TL)
B Hamiline | Yoktur |13.500.000 5,93 1 13.500.000 5,05

Toplanan kesin talebin satiga sunulan pay miktarindan fazla olmasi halinde mevcut
ortaklardan Fatih ERDOGAN’a ait 4.500.000 TL nominal degerli 4.500.000 adet pay,
Mehmet ERDOGAN’a ait 4.500.000 TL nominal degerli 4.500.000 adet pay ve Abdulkerim
FIRAT a ait 2.500.000 TL nominal degerli 4.500.000 adet pay olmak iizere, toplam halka arz
edilen paylarin %20’sine tekabiil eden 13.500.000 TL nominal degerli paymn dagitima tabii
tutulacak toplam pay miktarina eklenmesi planlanmaktadir. Ek satisin gergeklesmesi halinde
toplam 81.000.000 TL nominal degerli 81.000.000 adet paymn halka arz1 gerceklesecektir.
Halka arza beklenen oranda talep gelmemesi durumunda satilan pay tutar1 sermaye artirimu ile

halka arz edilen tutardan karsilanacaktir.

27.3. Halka arzdan sonra dolasimdaki pay miktarinin artirilmamasina iliskin
taahhiitler:

° Ihracgei tarafindan verilen taahhiit:

Sirket, paylarinin BiST’te islem gormeye bagladig tarihten itibaren 1 (bir) yil boyunca
herhangi bir bedelli sermaye artinmi yapilmamasmna ve dolasgimdaki pay miktarinin

artirilmamasina yonelik taahhiit verilmigtir.
® Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:

Sirket hakim ortaklann olan Fatih ERDOGAN, Abdilkerim FIRAT, Mehmet
ERDOGAN, Sirket sermayesi iginde sahip oldukian paylarn Borsa Istanbul A.§. iglem
gormeye baglamasindan itibaren 1 yil siireyle halka arz fiyatinin altinda Borsa Istanbul’da

satmayacaklarii ve bu paylari halka arz fiyatimin altinda Borsa Istanbul’da satilmasi

sonucunu doguracak sekilde herhangi bir islem tabi tutmayacaklarini, sahip olduklar paylan

i "“"c_f & orsa Istanbul disinda satin alan klsllem}ge-' hetich

o
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Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda verilen tahhiitler:

SPK’nmn VII-128.1 sayih Pay Tebligi’nin 8. maddesinde bulunan hiikiim uyannca,
Sirketin hakim ortaklan olan Fatih ERDOGAN, Abdiilkerim FIRAT ve Mehmet ERDOGAN
ERDOGAN sahip olduklan paylarmin Borsa’da islem gérmeye baglamasindan itibaren 1 (bir)
yil siireyle halka arz fiyatimin altindaki bir fiyattan Borsa’da satmayacaklanni, bu paylarin
halka arz fiyatimn altinda Borsa’da satilmasi sonucu doguracak herhangi bir isleme tabi
tutmayacaklarim1 ve sahip olduklann paylart Borsa diginda satin alan kisilerin de belirtilen

sinirlamalara tabi olacag1 hususunda bilgilendirileceklerini beyan ve taahhiit etmislerdir.

Yetkili kuruluslar tarafindan verilen taahhiitler:

Y oktur.

Taahhiitlerde yer alan diger 6nemli husular:

Yoktur.

28. HALKA ARZ GELIRI VE MALIYETLERIi

28.1. Halka arza iligkin ihra¢cinin elde edecegi net gelir ile katlanacag: tahmini toplam

ve pay basina maliyet:

Sirket, halka arzdan briit 1.105.650.000 TL, net 1.081.075.000 TL gelir elde etmesi
beklenmektedir. Ek pay satis hakkinin tamamen kullanilmas: durumunda, halka arz eden
ortaklar, halka arzdan briit 221.130.000 TL, net 216.382.455 TL gelir elde etmesi
beklenmektedir.

Halka arza iliskin yaklagik toplam maliyetin 24.575.000 TL (ek pay satig hakkinin
kullamlmas: halinde 29.322.545 TL), pay basina maliyetin ise 0,36 TL (ek pay satis hakkinin
kullanilmas: halinde 0,36 TL) olacag: tahmin edilmektedir.

Pay Tebligi’nin 32/2 maddesi uyarinca paylann ilk defa halka arz edilmesinde, halka arzin
sermaye artig1 suretiyle gerceklestirilmesinden dolayi, aracilik ve danismanlik maliyetleri,
borsa tarafindan alinacak ilk kotasyon iicretleri ile halka arz edilecek paylarin nominal degeri

ile ihra¢ degeri arasindaki fark ilizerinden alinacak Kurul iicreti, Sirket’in sermayesinin

tamaminin nominal degeri iizerinden alinan Kurul iicreti ile diger giderler Sirket tarafindan




Toplam Giderler
Tahmini Maliyet (TL) Ek Satis-
Toplam Sirket
Ortak

SPK Kurul Ucreti (Sermayenin Nominal Degeri
. 267.500 267.500 -
Uzerinden)
SPK Kurul Ucreti (fhrag Degeri ve Nominal Deger Farki
. 622.890 519.075 103.815
Uzerinden)
Borsa Istanbul Ucreti (Islem Gorme Bagvuru Ucreti) 18.900 18.900 -
MKK Uyelik Ucreti 280.875 280.875 -
Araci Kuruma Odenecek Tutar (BSMV Dahil) 27.862.380 23.218.650 4.643.730
Hukukgu Raporu 120.000 120.000 -
Bagimsiz Denetim Giderleri 150.000 150.000 -
Diger Giderler - - -
Toplam Tahmini Maliyet 29.322.545 24.575.000 4.747.545
1 TL Nominal Degerli Paylarin Toplami 81.000.000 67.500.000 13.500.000
Pay Basi1 Maliyet 0,36 0,36 0,35
Halka Arz Geliri (Briit) 1.105.650.000 | 221.130.000
Net Gelir (Sirket/Ortak) 1.081.075.000 | 216.382.455

28.2. Halka arzin gerekcesi ve halka arz gelirlerinin kullanim yerleri:

GYO Tebligi’nin 11/1. maddesine gore; “Gayrimenkul yatirim ortakhig: olarak kurulan veya
esas sozlesme tadili yoluyla gayrimenkul yatirim ortakligina doniisen ortakliklarin, paylarini
halka arz yoluyla satabilmek igin kuruluglarimin veya esas sozlesme degisikliklerinin ticaret
siciline tescilini takip eden ii¢ ay iginde ¢ikarilmig sermayelerinin asgari %25 'ini temsil eden
paylarin  halka arzina iligkin izahnamenin onaylanmasi talebiyle Kurula bagvurmalar:

zorunludur”

Halka Arzin Gerekgesi

Sirket’in, halka arz ile;

le saglanacak nakit girisi ile gii¢lendirilmesi

1
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- Sirketin kurumsal kimliginin gii¢lendirilmesi,
- Seffaflik ve hesap verilebilirlik ilkelerinin daha gii¢lii uygulanmasi,

- Sirketin gergek degerinin ortaya ¢ikarilmasi yaninda bilinirliligin artirilmasi
hedeflenmektedir.
Sermaye Artirinmindan Saglanacak Fonun Kullamm Yeri

Sirketin ¢ikarilmig sermayesi 200.000.000 TL’den 267.500.000 TL’ye artirilacaktir.
Halka arza konu 67.500.000 TL nominal degerli paylarin satisindan saglanacak fonun;

- %30’u ile sirket borglarmin (Pasifik Gayrimenkul Yatinm Ingaat A.S.’ye olan
borglar) kapatilarak isletme sermayesine destek saglanmasi ile devam eden ve Oniimiizdeki
yillarda gelistirilecek projelerinde finansman yiikiiniin etkisini asgariye indirip karhilig1 azami

oranda saglanmasi ve

- %701 ile devam eden Merkez Ankara ve Next Level Istanbul projeleri yam sira

ilerki donemlerde gergeklestirilecek diger projelerin de gelistirilmesinde kullanilmasi

planlanmaktadir.

Fonun yukarda belirtilen hususlarda kullamlacak olmasi Sirket’e asagidaki faydalan
saglayacag beklenmektedir;

- Sirketin mevcut projelerinin gelistirmesinde faiz yiikiiniin azaltilarak, bor¢lanmanin uzun
vadeye yayilmasi ile karlilik ve 6zkaynaklarinin gii¢lendirilmesi,

- Sirket’in bilyiime ve gelisimi ile faaliyetlerine olumlu katki saglamas,

- Sirketin devam etmekte olan mevcut projelerinin isletme sermayesi ve tamamlanmasinin

asgari maliyet ve azami karlilikla saglanmasi.

29. SULANMA ETKISI
29.1. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktari ve yiizdesi:

Sulanma etkisine iligkin hesaplamalar 30.09.2021 tarihli bagimsiz denetimden gegmis mali
tablo verileri esas alinarak yapilmigtir. Sirket paylarinin halka arzi mevcut ortaklarin yeni pay

alma hakki kisitlanarak sermaye artirimi seklinde olacaktir. Buna gore sulanma etkisinin

&

~miktan ve yiizdesine iligkin hesaplama asagidaki tabloda sunulmaktadir.

&




Sulanma Etkisi (TL) Halka Arz Oncesi | Halka Arz Sonras: Ek Satig
Halka Arz Fiyat1 16,38 16,38
Halka Arz Edilecek Pay Adedi 67.500.000 13.500.000
Sirket I¢in Halka Arz Maliyeti 24.575.000 4.747.545
Halka Arz Briit Geliri 1.105.650.000 221.130.000
Halka Arzin Net Geliri 1.081.075.000 216.382.455
Ozkaynaklar (30.09.2021) 203.745.628 1.284.820.628

Odenmis Sermaye 200.000.000 267.500.000

Pay Basina Defter Degeri 1,0187 4,8031

Mevcut Ortaklar Igin Sulanma Etkisi 3,7843

Mevcut Ortaklar icin Sulanma Etkisi (%) 371,48%

Yeni Ortaklar I¢in Sulanma Etkisi -11,5769

Yeni Ortaklar I¢in Sulanma Etkisi (%) -70,68%

Halka arz 6ncesi pay bagina defter degeri= Halka arz oncesi defter degeri / Halka arz dncesi

odenmis sermaye = 203.745.628 / 200.000.000 = 1,0187 TL

Halka arz sonrasi pay bagina defter degeri= (Halka arz 6ncesi defter degeri + Halka arzdan

elde edilen fon girisi — Halka arz masraflar1) / Halka arz sonrasi 6denmis sermaye

=(203.745.628 + 1.105.650.000,00 — 24.575.000) / 267.500.000 = 4,8031 TL

Mevcut ortaklar i¢in sulanma etkisi = Halka arz sonras1 pay basina defter degeri — Halka arz

oncesi pay bagina defter degeri = 4,8031 —1,0187 = 3,7843 TL (%371,48)

Yeni ortaklar igin sulanma etkisi = Halka arz Oncesi pay basina defter degeri — Halka arz

sonrasi pay bagina defter degeri = 4,8031 — 16,38 = -11,5769 (-%70,68) seklindedir.

Hesaplamalar varsayimlar ile tahmini veriler dikkate alinarak yapilmus olup, gercek verilerin
ortaya ¢ikmasindan sonra yapilacak hesaplamalarda bazi farkli degerler ortaya cikabilir.
Ayrica Ihragginin uygun gormesi durumunda; ikincil halka arz, sermaye artirrmi, bu halka
arzdan sonra ihra¢ edilebilecek pay, opsiyonlar, tahviller ve benzeri difer araglar gibi

nedenlerle piyasa fiyat1 diisebilecektir.

Wy, ‘Hq a arzda mdvcut ortaklarin yeni pay almazhz’.'fc"kl kullanym sz konusu olmayacakt1r.
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29.2. Mevcut hissedarlarin halka arzdan pay almamalar1 durumunda (yeni pay alma

haklarin1 kullanmamalar1 durumunda) sulanma etkisinin tutari ve yiizdesi:

Mevcut ortaklar icin sulanma etkisinin pozitif 3,7843 TL ve % 371,48 olarak gerceklesmesi

ongoriilmektedir.
30. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KiSILERDEN ALINAN BILGILER

30.1. Halka arz siirecinde ihrag¢iya damymanlhik yapanlar hakkinda bilgiler:

Kurum Danigmanhik Hizmeti
Tera Yatinm Menkul Degerler A.S. Aracilik ve Fiyat Tespit Raporu
Biike Ogul Hukuk Biirosu Hukuki Damgmanlik Hizmetleri
Deneyim Bagimsiz Denetim ve Damgmanlik A.S. Bagimsiz Denetim Hizmetleri
Adim Gayrimenkul Degerleme A.S. Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri

30.2. Uzman ve bagimsiz denetim raporlan ile iigiincii kisilerden alinan bilgiler:

Asagida belirtilen uzman ve bagimsiz denetim raporlarim hazirlayan taraflardan saglanan
bilgiler, ilgili raporlardan aynen alinarak, Sirket’in bildigi veya hazirlayan tarafin yayimladig:
bilgilerden kanaat getirebildigi kadanyla yanlis veya yamltici olmayacak sekilde Izahname’de

yer almaktadir. Bu raporlarin yaymlanmasinda ilgili raporlan hazirlayan kisilerin nizasi
bulunmaktadir.

Ihraggmnin 31.12.2020 ve 30.09.2021 tarihinde sona eren hesap donemlerine ait finansal
tablolan ile bunlara iligkin dipnotlar Deneyim Denetim ve Damsmanlik A.§. tarafindan
denetlenmis ve ilgili bagimsiz denetim raporu hazirlanmistir. S6z konusu Bagimsiz Denetim

Raporu, izahnamenin Ek-2’de sunulmaktadir.

Bagimsiz Denetim Kurulus:
Ticaret Unvani: Deneyim Bagimsiz Denetim ve Danismanlik Anonim Sirketi
Sorumlu Denetgi: Harun AKTAS
Uyesi oldugu Meslek Kurulusu: Ankara Serbest Muhasebeci Mali Miisavirler Odasi
e Kizilirmak Mahallesi Muhsin Yazicioglu Caddesi No:39A/14
Cankaya Ankara
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Bagimsiz denetim sirketinin bagimsiz denetim goriigiiniin, Izahname kapsaminda kamuya

agiklanmasi konusunda rizas1 bulunmaktadir.

Ayrica, bagimsiz denetim sirketi, Sirket’in mali tablolan ile ilgili olarak olumlu goriis

vermistir:
Hukuk¢u Raporu

Ek-4'te yatinmcilarin incelemesine sunulan bagimsiz hukuk¢u raporu Biike Ogul Hukuk

Biirosu tarafindan hazirlanmigtir.
Adresi: Merkez Caddesi, Tarsus Apt. No:2 K:3 D:8 Sisli/Istanbul
Telefon: +90 212 219 82 26; +90 212 343 00 43

Faks: +90 212 343 00 44

Ekli hukuk¢u raporunda da ayrica belirtildigi tizere, Biike Ogul Hukuk Biirosu’nun hukuk¢u

raporunun, [zahname kapsamimda kamuya agiklanmasi konusunda rizasi bulunmaktadur.

Gayrimenkul Degerleme Raporu

Ek-6’da yatinmcilarin incelemesine sunulan gayrimenkul degerleme raporu Adim

Gayrimenkul & Degerleme A.S. tarafindan hazirlanmistir.

Adresi: Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7 Cankaya/ANKARA

Telefon: (0312) 213 5500

Fax: (0312) 222 0203

Diger Aciklamalar

Yukanda bahsi gegen ve Sirket’e aracihk hizmetleri, hukuki danigmanhk hizmetleri ve
bagimsiz denetim hizmetleri sunan higbir taraf, Halka Arz Edenler ve Sirket 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. Ayni taraflarin Sirket ile herhangi

bir istihdam, yonetim, denetim ya da sermaye baglantis1 bulunmamaktadir.

Sirket’e yukanda bahsi gegen hizmetleri sunan taraflar haricinde, Izahname’nin genelinde
muhtelif sektor raporlarindan, pazar aragtirmalarindan ve halka agik olan veya olmayan gesitli

kaynaklardan elde edilen bilgilere yer verilmistir. Sirket olarak burada verilen bilgilerin aynen

gilerden kanaat getirebildigi

: ,g{mdlgl, Sirket’in bildigi veya ilgili tigiincii sahsin yayimladig) bi

ey i bir eksikligin
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boliimlerde verilmekte olup, bu bilgilerin dogrulugunu teyit ederiz. Ote yandan, tiim iigiincii
kisilerden alinan bilgilerin giivenilir oldugu diigiiniilmekle birlikte, bagimsiz bir dogrulama

isleminden gegirilmemistir.

Sirket, iigiincii kisilerden elde ettigi bilgilerden kanaat getirebildigi kadanyla agiklanan
bilgileri yanlis veya yamltici héle getirecek herhangi bir eksikligin bulunmadigini ve soz

konusu bilgilerin aynen alindigini beyan eder.

31. iISTIRAKLER HAKKINDA BILGILER

31.1. Konsolidasyona dahil edilenler hari¢ olmak iizere ihragcinin finansal yatirnmlari
hakkinda bilgi:

Yoktur.

32. PAYLAR ILE iLGIiLi VERGILENDIRME ESASLARI

Asagida Ozet olarak sunulan borsada islem gorecek paylarin elde tutulmasi ve elden
¢ikanlmasi sirasinda elde edilecek kazang ve gelirlerin vergilendirilmesi hakkinda genel bir
bilgi vermek amaciyla isbu sermaye piyasasi araci notu tarihi itibariyla yiirtirlilkte bulunan
vergi mevzuat1 dikkate alinarak hazirlanmigtir. Vergi mevzuat: ile uygulanan vergi oran ve
tutarlaninin ileride degisebilecegini ve ozellikli durumlarin doguracag vergisel sonuglarla

iligkili olarak yatirnmcilarin vergi damgmanlar ile goriiserek bilgi almasi gerektigini belirtmek

isteriz.

32.1. Genel Bakis
32.1.1. Gergek Kisilerin Vergilendirilmesi

Gelir vergisi mevzuati uyarinca, Tiirk hukukunda vergi miikelleflerinin yiikiimliiliiklerini
belirleyen iki ¢esit vergi miikellefiyeti mevcuttur. Tiirkiye’de yerlesik bulunan (Tam
Miikellef) kisiler ve kurumlar, Tiirkiye iginde ve disinda elde ettikleri kazang ve iratlarin
tamam lizerinden vergilendirilirler. Tiirkiye’de yerlesik bulunmayan (Dar Miikellef) kisiler

urumlar, sadece Tiirkiye’de elde ettikleri kazang ve iratlar iizerinden vergilendirilirler.

&Mfmellc?’ olarak



(1) Tirkiye’de yerlesmis olanlar,

(ii) Resmi daire ve miiesseselere veya merkezi Tiirkiye'de bulunan tesekkiil ve tesebbiislere
bagh olup adi gegen daire, miiessese, tesekkiil ve tesebbiislerin isleri dolayisiyla yabanci
memleketlerde oturan Tiirk vatandaglari, Tam Miikellef olarak Tiirkiye i¢inde ve disinda elde

ettikleri kazang ve iratlarin tamam iizerinden vergilendirilirler.
Tiirkiye’de yerlesmis sayllma durumu;
(i) Ikametgahin Tiirkiye’de bulunasi veya

(i1) Bir takvim yili igerisinde Tiirkiye’de devamli olarak alt1 aydan fazla oturulmasi olarak

tanimlanmastir.

Buna ek olarak, belli bir gorev veya is igin Tiirkiye’ye gelen is, ilim ve fen adamlan,
uzmanlar, memurlar, basin ve yayin muhabirleri ve durumlari bunlara benzeyen diger
kimselerle tahsil veya tedavi veya istirahat veya seyahat maksadiyla Tiirkiye’ye gelen
yabancilar ile tutukluluk, hiikiimliiliik veya hastalik gibi elde olmayan sebeplerle Tiirkiye’de

alikonmus veya kalmis olanlar Tiirkiye’de yerlesik sayilmazlar ve dolayisiyla tam miikellef

olarak degerlendirilmezler.

Tiirk vergi mevzuat1 gergevesinde belirtilen bu sartlan saglamayan bir gercek kigi “Dar
Miikellef” olarak degerlendirilir.

Bununla birlikte, yurt disinda mukim kisilerin Tiirkiye’de tam veya dar miikellef olup
olmadiklarinin tespitinde Tiirkiye ile ilgili kisinin mukimi oldugu yabanci iilke arasinda

imzalanmig Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlagmasi hiikiimlerinin de dikkate almmasi
gerekmektedir.

Isbu sermaye artinminda paylara sahip olan kisilerin, s6z konusu paylarin BiST’te elden
¢ikanlmasindan kaynaklanan deger artig kazanglari ve paylar ile ilgili dagitilan kar

paylarindan elde ettikleri menkul sermaye iratlan, Tirkiye’de elde edilmis olarak kabul

edilmektedir.

Gergek kisilerin 2021 yilinda elde ettikleri ticret gelirleri disindaki gelirlerin

vergilendirilmesinde asagida yer alan artan oranli gelir vergisi tarifesi uygulanir:

Gelir Arah@ (TL)

4.000 TL’ye kadar

/\/{1/ Gelir Vergisi Oram (%)
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TL’nin 53.000 TL si igin 9.400 TL) fazlas,

650.000 TL’nin 130.000 TL’si igin 30.190 TL (iicret gelirlerinde 650.000

35
TL’nin 190.000 TL’si igin 46.390 TL) fazlasi,

650.000 TL’den fazlasinin 650.000 TL’si igin 212.190 TL (iicret gelirlerinde

40
650.000 TL’den fazlasinin 650.000 TL’si i¢in 207.390 TL) fazlasi,

32.1.2. Kurumlarin Vergilendirilmesi

5520 sayil1 Kurumlar Vergisi Kanunu’na gore sermaye sirketleri, kooperatifler, iktisadi kamu
kuruluslari, dermek veya vakiflara ait iktisadi igletmeler, is ortakliklari, kurum kazanglan
{izerinden kurumlar vergisine tabidirler. Kurumlarin karlar1 Vergi Usul Kanunu ve diger Tiirk
Vergi Kanunlanna gére belirlenmektedir. 2020 yili Kurumlar Vergisi orant %22’dir.
22.04.2021 Tarih ve 31462 Sayilh Resmi Gazetede yayimlanan “7316 Sayih Amme
Alacaklarmin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanunun” ile 2021 yilina ait kurum kazang larma da uygulanacak olan kurumlar vergisi
orani %25 olarak belirlenmistir. KVK’da tam ve dar miikellefiyet olmak iizere iki tiir vergi
miikellefiyeti tamlanmigir. KVK uyarmca bir kurumun tam mikellef olarak
degerlendirilebilmesi igin;

(i) Kanuni merkezinin Tiirkiye’de bulunmas,

(ii) Kanuni merkezinin Tiirkiye diginda bulunmasina ragmen is bakimindan iglemlerin fiileen

toplandig1 ve yonetildigi merkez olan ig merkezinin Tiirkiye’de bulunmas: gerekmektedir.

Tiirk vergi mevzuat1 gergevesinde belirtilen bu iki sart1 saglamayan bir kurum dar miikellef

olarak degerlendirilir.

Tam Miikellef kurumlar gerek Tiirkiye iginde gerekse Tiirkiye disinda elde ettikleri
kazanglarinin tamanu iizerinden Tiirkiye’de vergilendirilirler. Dar miikellef kurumlar ise

sadece Tiirkiye’de elde ettikleri kazanglan lizerinden vergilendirilirler.

Dar miikellefiyete tabi kimseler bakimindan menkul sermaye iratlannin Tirkiye’de elde
edilmis olarak kabul edilebilmesi i¢in sermayenin Tiirkiye’de yatinlmig olmasi
gerekmektedir. Dar miikellefiyete tabi kimseler bakimindan deger artiy kazanglarimin

Tiirkiye’de elde edilmis olarak kabul edilebilmesi igin s6z konusu deger artig kazancim

guran isin veya muamelenin Tiirkiye’de. ifa:edilmesi veya Tiirkiye’de degerlendirilmesi

. “Tirkiye’de degerlenjiji;l/ si” 1faJeS1qd O0degmenin Tiirkiye’de yapilmasi
e\ -
: yeld eyenin veya nam ve hesabina
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yapilanin 6deme hesaplarina intikal ettirilmesi veya karindan ayrilmasi gerektigi seklinde

anlasilmasi gerekir.

32.2. Paylarin elden ¢ikarilmasi karsihginda saglanan kazanglarin vergilendirilmesi

32.2.1. Borsada islem goren paylarin vergilendirme esaslari:

GVK’nin Gegici 67. maddesine 1. Fikras1 uyarinca 31.12.2025 tarihine kadar uygulanmak
iizere, Borsa Istanbul’da islem goren paylarin elden gikarilmasi sonucu saglanan deger artis
kazanglarinin  vergilendirilmesi GVK’'nin  Gegici 67. maddesi g¢ergevesinde
gerceklestirilmektedir. GVK’min Gegici 67. maddesinin yiiriirliik siiresinin 31.12.2025
tarihinden sonraya uzatilmamasi veya herhangi bir sekilde kapsaminin vergi mevzuatina dahil
edilmemesi durumunda BIST de islem géren paylarin elden gikariimasindan saglanacak deger
artiglan asagida yer verilen (32.2.2 Genel Olarak Pay Alm Satim Kazanglarinin
Vergilendirilmesi) genel hiikiimler ¢ergevesinde vergilendirilecektir. GVK’min Gegici 67.
maddesi kapsaminda deger artig kazanglari, iglemlere aracilik eden bankalar ve araci kurumlar

ile saklayici kuruluglar tarafindan yapilan tevkifat ile vergilendirilmektedir.

Digerlerinin yam sira, BiST’te islem gdren paylarin alim satimmna aracilik ettikleri
yatinmcilar tarafindan saglanan gelirleri vergilendirilmesinden yiikiimlii olan ve dolayisiyla
vergi tevkifatini yapmakla sorumlu tutulan taraflar bankalar, araci kurumlar ve saklayici
kuruluglardir. Bankalar, aract kurumlar ve saklayici (saklamaci) kuruluglar tevkifat
yiikiimliiliikleri ile ilgili vergi beyanlarini, tiger aylik dénemler itibariyla beyan edeceklerdir.
fstanbul Takas ve Saklama Bankasi A.§.— MKK, disinda saklayict kuruluslardan saklama
hizmeti alan yatinmcilann iglemlerinde vergi tevkifatinin yapilmas: esasen ilgili saklayici

kurulusun sorumlulugundadir.

BIST’te islem goéren bir paymn bagka bir banka veya araci kuruma naklinin istenmesi halinde,
nakli gergeklestirecek banka veya arac1 kurum nakli istenen kiymetle ilgili alis bedeli ve alis
tarihini naklin yapilacagi kuruma bildirecektir. Bildirilecek tarih ve bedel, tevkifat matrahinin

tespitinde dikkate alinacaktir. S6z konusu paylarin bir bagka kisi veya kurum admna

nakledilmesi halinde alls bedelinin ve a11$ tarihinin ilgili banka veya araci kuruma




d)

Saklayici kuruluslar, bankalar ve araci kurumlar tarafindan yapilacak vergi tevkifati oram
kanunen %15 olarak belirlenmistir. S6z konusu tevkifat orani bankalar, araci kuruluglar ve

saklayici kuruluslar tarafindan asagida yer alan gelirler lizerinden uygulanir:

Alim satimina aracilik ettikleri menkul kiymetler ile diger sermaye piyasasi araglarinin alig ve

satis bedelleri arasindaki fark,

Alimina aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araglarinn itfas1 halinde

alis bedeli ile itfa bedeli arasindaki fark,

Menkul kiymetlerin veya diger sermaye piyasasi araglannin tahsiline aracilik ettikleri
donemsel getirileri (herhangi bir menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi aracina bagh

olmayan),

Aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araglarinin ddiing islemlerinden

saglanan gelirler.

Ancak GVK ve 2012/3141 sayili Bankalar Kurulu karann (“BKK”) uyarinca, kanunen %15

olarak belirlenen tevkifat oran;

@) Paylara ve pay endekslerine dayalh olarak yapilan vadeli islem ve opsiyon
sozlesmeleri, BIST te islem goren araci kurulus varantlan dahil olmak iizere paylar (menkul
kiymetler yatirim ortaklik paylar harig) ve pay yogun fonlarinin katilma belgelerinden elde
edilen kazanglar Hazine ve Maliye Bakanligi’nca ihra¢ edilen altina dayali devlet i¢
borglanma senetleri ve 4749 sayili Kamu Finanasmani ve Borg Yonetiminin Diizenlenmesti
Hakkinda Kanun uyarinca kurulan varlik kiralama sirketleri tarafindan ihrag edilen altina

dayali kira sertifikalarindan elde edilen kazanglar i¢in %0,

(i) KVK’nin 2/1 maddesi kapsamindaki miikellefler ile miinhasiran menkul kiymet ve
diger sermaye piyasasi araci getirileri ile deger artis1 kazanclan elde etmek ve bunlara bagl
haklant kullanmak amaciyla faaliyette bulunan miikelleflerden 6362 sayili Sermaye Piyasasi
Kanunu’na gore kurulan yatinm fonlar1 ve yatirim ortakliklariyla benzer nitelikte oldugu

Hazine ve Maliye Bakanliginca belirlenenler i¢in %0,

(iii) (i) numaral alt kirilimda belirtilen gercek kisi ve kurumlar hari¢ olmak iizere, (i)
numarali alt kinliminda belirtilen disinda kalan kazanglarda 24.05.2020 tarihinden itibaren

iktisap edilen bir yildan kisa vadeli kira sertifikalan icin %135, digerleri i¢in %10 olarak
W, ~’M\\'\
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Yatinmcilar yukarida belirtilen oranlarn ileride degisiklige ugrayabilecegini gbz oniinde

bulundurmalidar.

Paylar degisik tarihlerde alindiktan sonra bir kisminin elden ¢ikanlmasi halinde tevkifat
matrahinin tespitinde dikkate alinacak alig bedelinin belirlenmesinde ilk giren ilk gikar
metodu esas almacaktir. Paylarin alimindan o6nce elden gikarilmasi durumunda, elden
¢ikanilma tarihinden sonra yapilan ilk alim iglemi esas alinarak s6z konusu tutar iizerinden
tevkifat yapilacak tutar tespit edilir. Ayni giin i¢inde birden fazla alim satim yapilmasi halinde
o giin igindeki alig maliyetinin tespitinde agirlikli ortalama yontemi uygulanabilecektir. Al
ve satis islemleri dolayisiyla 6denen komisyonlar ile Banka ve Sigorta Muameleleri Vergi

tevkifat matrahinin tespitinde dikkate alinir.

282 Seri No’lu Gelir Vergisi Genel Tebligi uyarinca menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi
araglarna iliskin tiirler (i) sabit getirili menkul kiymetler; (ii) degisken getirili menkul
kiymetler; (iii) diger sermaye piyasas: araglan ve (iv) yatinm fonlan katilma belgeleri ve
yatinm ortakliklar1 paylan olacak sekilde belirlenmistir. Paylar ve pay endekslerine dayal
olarak yapilan vadeli islem ve opsiyon sozlesmeleri, menkul kiymetin dahil oldugu simf
icinde degerlendirilecektir. Bu kapsamda pay ve pay endekslerine dayal olarak yapilan vadeli
islem s6zlesmeleri ile BIST te islem goren pay ve pay endekslerine dayali olarak ihrag edilen
araci kurulus varantlan paylarinin da dahil oldugu degisken getirili menkul kiymetler simfi

kapsaminda degerlendirilecektir.

Uger aylik dénem igerisinde, birden fazla pay ve aym tiirden oldugu kabul edilen menkul
kiymet alim satim iglemi yapilmasi halinde tevkifatin gergeklestirilmesinde bu islemler tek bir
islem olarak dikkate alinir.

Pay ve ayni tiirden oldugu kabul edilen menkul kiymet alim satimindan dogan zararlar takvim

yil1 agilmamak kaydiyla izleyen ii¢ aylik doneme devredilir ve takip eden donemlerin tevkifat
matrahindan mahsup edilir.

Takvim yilimin son ii¢ aylik déneminde olugan zarar tutarinin izleyen déneme aktiriimasi
miimkiin degildir. Dovize, altina veya bagka bir degere endeksli menkul kiymet veya diger
sermaye piyasasi aracinin alis ve satig bedeli olarak islem tarihindeki Tiirk Lirasi karsiliklan

esas alinarak tevkifat matrahi tespit edilir. Menkul kiymet ve dier sermaye piyasas! aracinin

HH; \yabanc1 bir para cinsinden ihrag ed11m1$ olmast h_almde ise tevkifat matrahinin tespitinde kur
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Tam miikellef kurumlara ait olup, BIST te islem géren ve 1 (bir) yildan fazla siireyle Tam
Miikellef ve Dar Miikellef pay sahipleri tarafindan, elde tutulan paylarin elden ¢ikarilmasinda

tevkifat uygulanmaz.

Ticari faaliyet kapsaminda elde edilen gelirler, miikelleflerin her tiirlii ticari ve sinai
faaliyetlerinden elde ettikleri kazanglari seklinde tamimlanan ticari kazang¢ hiikiimleri
cercevesinde kazancin tespitinde dikkate alinir. Ticari kazancin elde edilmesi sirasinda tevkif
suretiyle ddenmis olan vergiler, GVK’nin ilgili hiikiimleri kapsaminda tevkif edilen vergilerin
tabi oldugu hiikiimler gercevesinde, tevkifata tabi kazanglarin beyan edildigi beyannamelerde

hesaplanan vergiden mahsup edilir.

GVK’nin Gegici 67’inci maddesi kapsaminda tevkifata tabi tutulan kazanglar i¢in gercek
kisilerce yillik veya miinferit beyanname verilmez. Diger gelirler dolayisiyla verilecek yillik
beyannameye bu gelirler dahil edilmez. S6z konusu madde hiikiimleri uyarinca tevkifata tabi
tutulsun tutulmasin dar miikellef gergek kisi veya kurumlarca Hazine ve Maliye Bakanlig,
4749 sayih Kamu Finansmani ve Borg Yonetiminin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun’a gore
kurulan varlik kiralama girketleri ve tam miikellef kurumlar tarafindan yurt diginda ihrag
edilen menkul kiymetlerden saglanan kazang ve iratlar i¢in miinferit veya 6zel beyanname

verilmez.

Menkul kiymet ve sermaye piyasasi araglarinin figer aylik donemler itibaryla tevkifata tabi
tutulacak alim satim kazanglarmin tespitinde alim satim konusu islemlerin (yukarida
belirtildigi iizere) aym tiirden olmasina dikkat edilecektir. Kazanglar; bu tiirlere gére ayr ayr
tespit edilip tevkifata tabi tutulacaktir.

GVK’nin Gegici 67. maddesi uyarinca, gelir sahibinin gercek veya tiizel kisi ya da Dar veya
Tam Miikellef olmasi, vergi miikellefiyeti bulunup bulunmamasi, vergiden muaf olup
olmamasi ve elde edilen kazancin vergiden istisna olup olmamas: yukarida ayrintilan verilen

vergilendirme uygulamasini etkilememektedir.

2006/10731 sayilh BKK, 2010/926 sayili BKK ve 2012/3141 sayili BKK uyarinca, halka arz
tarihi itibariyla tevkifat oram1 Bakanlar Kurulu'nca %0 olarak belirlenmekle birlikte séz
konusu oranin artirilmasi durumunda Dar Miikellefler acisindan gifte vergilendirme sorunu

gﬁndeme gelecektir. GVK’nin Ge(;ici 67. maddesinde diizenlenmis olan tevkifat



Dar Miikellef gergek kisi ve kurumlarin, GVK’'in Gegici 67. maddesi kapsaminda
Tiirkiye’deki finansal araglara kendileri veya yurt disindaki portfdy yonetim sirketleri

vasitasiyla yatirim yapabilmeleri igin vergi kimlik numarasi almalan gerekmektedir.

Vergi kimlik numaras1 alinabilmesi i¢in (i) Dar Miikellef gergek kisilerin pasaportlarinin noter
onayh bir 6rnegi ya da vergi dairesi yetkililerince onaylanmak iizere, ash ve fotokopisini (i1)
Dar Miikellef kurumlann ise kendi iilkelerinde gegerli kurulug belgesinin Tiirkiye’nin o
iilkede bulunan temsilciligince onayh Tiirkge bir 6rnegini veya yabanci dilde onayl kurulus
belgesinin terciime biirolarinca terciime edilmis Tiirkge bir drnegini ilgili vergi dairesine ibraz
etmeleri gerekmektedir. Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti vatandaslan i¢in niifus ciizdaninin

ibrazi yeterli olacaktir.

Ayrica, bankalar ve araci kurumlar ile saklayici kuruluglar kendilerine islem yapmak i¢in
miiracaat eden ancak vergi kimlik numarasi ibraz edemeyen yabanci miisterileri i¢in, toplu

olarak vergi kimlik numarasi alabilirler.

01.01.2007 tarihinden itibaren mukimlik belgesi ibraz eden dar miikellef kurumlar i¢in
yeniden vergi kimlik numarasi alnmasina gerek bulunmayip, mevcut numaralar kurumun

hangi iilkenin mukimi oldugunu gosterecek sekilde kodlama yapilmak suretiyle revize
edilecektir.

Cifte vergilendirmeyi onleme anlagmalar1 hiikiimlerinden yararlanilabilmesi i¢in ise ilgili
tilkenin yetkili makamlar tarafindan diizenlenecek imzalanmis mukimlik belgesinin aslinin ve
noter veya ilgili iilkedeki Tiirk Konsolosluklarinca tasdikli Tiirkge terclimesinin ilgili vergi
dairesine, banka ve araci kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz edilmesi gerekmektedir.
Bir takvim yilina iligkin mukimlik belgesi, izleyen yilin dordiincii aymna kadar gegerli olup,
dar miikellef gergek kisiler tarafindan her yil yenilenmesi, dar miikellef kurumlar tarafindan
ise ii¢ y1lda bir yenilenmesi gerekmektedir.

Tevkifat uygulamasindan once mukimlik belgesinin ibraz edilmemesi halinde Cifte
Vergilendirmeyi Onleme Anlagmasi hiikiimleri dikkate alinmadan %15 (halihazirda
2012/3141 sayili BKK uyarinca %0 oraninda uygulanmaktadir) oran1 uygulanmak suretiyle
tevkifat yapilacaktir. Ancak bu durumda dahi sonradan s6z konusu mukimlik belgesinin ibrazi
ile Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlagmasi hiikiimleri ve i¢ mevzuat hiikiimleri

G dogrultusunda yersiz olarak tevkif suretlyle ahnan Vergmm iadesi talep edilebilecektir.
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getirisini  tahsil ettikleri Tirk menkul kiymetleri bakimindan uygulanacak anlasma
hilkkiimlerine gore ger¢ek hak sahibi (beneficial owner) olduklanna dair ilgili ispat edici
belgelerin ibrazim1 da isteyebilecektir. Bu belgeleri Hazine ve Maliye Bakanli§min tayin
edecegi siirede ibraz etmeyen veya bu belgeler ile veya baskaca bir suretle gercek hak sahibi
olmadig1 tespit edilenler bakimindan zamaninda tahakkuk ve tahsil edilmeyen vergiler igin

vergi ziya1 dogmus sayilacaktir.

Tiirkiye Cumhuriyeti’nin bugiiniine kadar akdettifi Cifte Vergilendirmeyi Onleme

Anlasmalar1 ve anlasmalarin Tiirkce metinleri Gelir Idaresi Bakanligi’nin www.gib.gov.tr

web sayfasinda yer almaktadir.

32.2.2 Genel Olarak Pay Alim Satim Kazanglarimin Vergilendirilmesi

Bu bélimde GVK’nin Gegici 67. maddesinin diginda kalan durumlara ilisgkin genel

agiklamalar yer almaktadir.

32.2.2.1 Gergek Kisiler
32.2.2.1.1. Tam Miikellef Gerg¢ek Kisiler

Pay alim satim kazanglari, GVK’nin miikerrer 80’inci maddesi uyarinca gelir vergisine tabi
olacaktir. Ancak anmilan madde uyarinca, “ivazsiz olarak iktisap edilen hisse senetleri ile tam
miikellef kurumlara ait olan ve iki yildan fazla siireyle elde tutulan hisse senetlerinin elden
¢ikanlmasi durumunda elde edilen kazanglar vergiye tabi olmayacaktir. Hisse senetlerinin
elden ¢ikartilmasinda da kamu menkul kiymetlerinin satiginda oldugu gibi, GVK’'nin
Miikerrer 81’inci maddesi uyarinca iktisap bedeli, elden g¢ikarildif1 ay hari¢ olmak lizere
Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan belirlenen toptan esya fiyat artiy oraninda artinlarak
dikkate alinabilecektir., GVK’nin Miikerrer 81. maddesi uyarinca mal ve haklarin elden
¢ikarilmasinda iktisap bedeli, elden gikarilan mal ve haklarn, elden ¢ikarildig: ay hari¢ olmak
iizere Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan belirlenen toptan egya fiyat endeksindeki arti
oraninda artirilarak tespit edilir. Bu endekslenmenin yapilabilmesi i¢in artis oraninin %10

veya iizerinde olmasi sarttir.

GVK’mn 86/1 (c) maddesi uyarinca tam miikellef ger¢ek kisilerin tevkif sureti ile

vergllendmlmls menkul sermaye 1ratlap. %@ 103’lincii maddesinin ikinci gelir

an edilmesi gegekir.

tar1 agiyor ise (bu tutar 2021 yili $m B@O -TL’dir.)



Diger taraftan, GVK’nin Gegici 67. maddesi uyarinda BIST’de islem goren paylarn alim
satim kazanglar stopaja tabi olup, uygulanacak stopaj oran1 “%0”dir. Mezkur madde uyarinca

stopaja tabi kazanglar beyana tabi olmayip, stopaj nihai vergilendirmedir.
32.2.2.1.2 Dar Miikellef Gerg¢ek Kisiler

GVK’nin 86/2 maddesi ¢ercevesinde dar miikellefiyette vergiye tabi gelirin tamamu,
Tiirkiye’de tevkif suretiyle vergilendirilmis olan iicretler, serbest meslek kazanglari, menkul
ve gayrimenkul sermaye iratlan deger kazang ve iratlardan olusuyorsa yillik beyannameye
tabi degildir. Dar miikellef gergek kisilerin tevkif sureti ile vergilendirilmemis gelirleri
mevcut ise, GVK 101/2 maddesi uyarinca, bu kazanclann mal ve haklan Tiirkiye’de elden
cikarildigi yerin vergi dairesine miinferit beyanname ile bildirmek zorundadirlar. Ancak
Tiirkiye ile ilgili kiginin mukimi oldugu yabanci iilke arasinda imzalanmig gifte

vergilendirmeyi 6nleme anlagmasi hiikiimlerinin de dikkate alinmas: gerekmektedir.

32.2.2.2 Kurumlar

32.2.2.2.1 Kurumlar Vergi Miikelleflerinin Aktifine Kayith Paylarin Elden

Cikarilmasindan Saglanan Kazanglar

Ticari faaliyete bagh olarak isletme biinyesinde elde edilen alim satim kazanglan ticari kazang

olarak beyan edilip vergilendirilecektir.

32.2.2.2.2 Tam Miikellef Kurumlar

Ote yandan, KVK’nin 5/1-¢ maddesi uyarinca kurumlarin aktiflerinde en az 2 (iki) tam yil
stireyle yer alan istirak hisselerinin satisindan dogan kazancin %75°lik kismu kurumlar
vergisinden istisna tutulmaktadir. Ancak bu istisnadan yararlanabilmek igin satig kazancinin
satisin yapildig: yihi izleyen 5. yilin sonuna kadar bilangonun pasifinde 6zel bir fon hesabinda
tutulmasi, satis bedelinin satigin yapildig: yili izleyen ikinci takvim yili sonuna kadar tahsil
edilmesi ve satis1 yapan ve dolayisi ile istisnadan yararlanacak kurumun menkul kiymet

ticareti ile ugragsmamasi gerekmektedir.

Burada, s6z konusu istisnanin amaci, kurumlarin bagl degerlerinin ekonomik faaliyetlerde

daha etkin bir sekllde kullanilmasina olanak saglanmas1 ve kurumlann mali bunyelenmn

Kmllv iggfaah. um!
“ 4 .8\ n! d

7 k';:‘._




Istisna edilen kazangtan bes yil i¢inde sermayeye ilave diginda herhangi bir sekilde bagka bir
hesaba nakledilen veya isletmeden ¢ekilen ya da dar miikellef kurumlarca ana merkeze
aktarillan kisim igin uygulanan istisna dolayisiyla zamaninda tahakkuk ettirimeyen vergiler
ziyaa ugramis sayilir. Aym siire i¢inde isletmenin tasfiyesi (KVK’ya gore yapilan devir ve
boliinmeler harig) halinde de bu hiikiim uygulanir.

32.2.2.2.3 Dar Miikellef Kurumlar

Dar Miikellef kurum, Tiirkiye’de bir igyeri agmak suretiyle veya daimi temsilci vasitasiyla
devamli menkul kiymet alim satim isi yapan kurum statiisiinde ise alim satim kazanglan ticari
kazang olarak vergiye tabi olacak vergileme Tam Miikellef kurumlarda oldugu sekilde
gergeklesecektir. Yukarida belirtildigi ilizere, devamli olarak menkul kiymet ticareti ile

ugrasanlan %75’lik kurumlar vergisi istisnasindan faydalanmalar1 miimkiin degildir.

Tiirkiye’de bir igyeri agmadan veya daimi temsilci vasitasiyla menkul kiymetler alim satim
kazanci elde eden Dar Miikellefler agisindan da ilgili kazancin Tiirkiye’de vergilendirilmesi
s6z konusu olabilir. Dar miikellef kurumlarin vergilendirilmesi agisindan Tiirkiye’nin
imzalamis oldugu yiirtirliikte bulunan cifte vergilendirmeyi 6nleme anlagsmalarinin hiikiimleri
onem arz etmektedir. S6z konusu anlagma hiikiimleri Tiirk Vergi Kanunlarindan once

uygulanacaktir.

32.2.2.3 Yabana Fon Kazanc¢larnin ve Bu Fonlarin Portféy Yoéneticilifini Yapan

Sirketlerin Vergisel Durumu

1 Ocak 2006 tarihinden itibaren Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun diizenleme ve denetimine tabi
fonlara benzer yabanci fonlar da sermaye sirketi sayilarak kurumlar vergisi miikellefi
olacaklardir. KVK’ya 6322 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usulu Hakkinda Kanun ile
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un 35’inci maddesiyle, 15 Haziran 2012
tarihinden itibaren yiiriirliige girmek lizere, “Yabanci fon kazanglarmin vergilendirilmesi”
baslikli 5/A maddesi eklenmistir. Bu maddede yabanci fonlar ile bu fonlarin aracilik

iglemlerini yiiriiten portféy yoneticiligi yetki belgesine sahip Tam Miikellef portfoy yoneticisi
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KVK’nin 2/1 maddesinde belirtilen yabanci fonlarin, portfoy yoneticisi sirketler aracihigiyla
organize bir borsada islem gorsiin veya gormesin, (i) her tiirlii menkul kiymet ve sermaye
piyasas: aracy; (ii) vadeli islem ve opsiyon sdzlesmesi, (iii) varant; (iv) déviz; (v) emtiaya
dayali vadeli islem ve opsiyon sézlesmesi; (vi) kredi ve benzeri finansal varliklar; ve (vii)
kiymetli maden borsalarinda yapilan emtia iglemleri ile ilgili elde ettikleri kazanglan igin
KVK’nin 5/A maddesinde sayilan sartlarin saglanmas1 durumunda; portfoy yoneticisi
sirketler, bu fonlarin daimi temsilcisi sayllmayacak ve bunlarin i yerleri de bu fonlann ig yeri

veya i§ merkezi olarak kabul edilmeyecektir.

Dolayisiyla, yabanci fonlarin bu kapsamda elde ettikleri kazanglari i¢in beyanname
verilmeyecek ve diger kazanglar nedeniyle beyanname verilmesi halinde de bu kazanglar

beyannameye dahil edilmeyecektir.

Bu uygulamanin, yabanci fonlarin Tiirkiye kaynakh gelirleri lizerinden yapilacak vergi

kesintisine etkisi yoktur.

Tiirkiye’de bulunan, aktif biiyiikliigiiniin %51’inden fazlasi taginmazlardan olusan sirketlere
ait paylar veya ortaklik paylan veya bunlara iligkin vadeli islem ve opsiyon sézlesmeleri, elde

edilen kazanglar bu uygulama kapsaminda degerlendirilmeyecektir.

32.3 Paylara Iliskin Kar Paylarinin ve Kar Pay1 Avanslarmn Vergilendirilmesi

GVK’nin 94/6-b maddesine 4842 sayili Bazi Kanunlarda Degigiklik Yapilmas1 Hakkinda
Kanun’la yapilan degisiklikle, tevkifat karin dagitilmasi asamasina birakilmigtir. Bu
kapsamda GVK’nin 4842 sayili Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’la
degisik 94/6-b maddesi uyarinca, Tam Miikellef kurumlarca; (i) Tam Miikellef gergek
kisilere; (ii) gelir ve kurumlar vergisi miikellefiyeti olmayanlara; (iii) gelir ve kurumlar
vergisinden muaf olan; (iv) Dar Miikellef gergek kisilere; (v) Dar Miikellef kurumlara
(Turkiye’de bir igyeri veya daimi temsilci aracilifiyla kar pay: elde edenler harig); ve (vi)
gelir ve kurumlar vergisinden muaf olan Dar Miikelleflere dagitilan kar paylan iizerinden
2009/14592 sayili BKK uyarinca %15 oraninda tevkifat yapilacaktir (girisim sermayesi

yatirim fonlan ve ortakliklar1 i¢in bu oran %0 oraninda uygulanir). Tam Miikellef kurumlarca;

: 1) Tam Miikellefler kurumlara; ve (ii) isyeri ve daimi temsilci vasitasiyla faaliyette bulunan
X
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32.3.1 Gergek Kisiler
32.3.1.1. Tam Miikellef Ger¢ek Kisiler

GVK’ya 4842 sayil1 Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun’la eklenen 22/2
maddesi uyarinca Tam Miikellef kurumlardan elde edilen, GVK’nin 75/2 maddesinin (1), (2)
ve (3) numarali bentlerinde yazili kar paylarinin yarisi gelir vergisinden miistesnadir.
Kurumlar kar pay1 dagitirken, gelir vergisinden istisna edilen kisim olan yaris1 (%50’s1) dahil
olmak iizere dagitilan kar payinin tamami (%100’i) iizerinden %15 oraminda gelir vergisi
tevkifati yapmaktadirlar. GYO’larda bu tevkifat bulunmamaktadir. GVK’nin 86/1-c maddesi
uyarinca, tam miikellef kurumlardan elde edilmis, tevkif yoluyla vergilendirilmis bulunan ve
gayrisafi tutarlan; 2021 yilh gelirleri igin 53.000,-TL’yi asan kar paylan i¢in beyanname

verilmesi gerekecektir.

Beyan edilen tutar iizerinden hesaplanan gelir vergisinden, kurum biinyesinde karin dagitimi
asamasinda yapilan %15 oranindaki vergi kesintisinin tamamu (istisnaya tabi olan kisim dahil)
mahsup edilecek olup, mahsup sonrasi kalan tutar genel hiikiimler ¢ergevesinde red ve iade

edilecektir.

Ayrica, karin sermayeye eklenmesi kar dagitimi sayillmaz. Kar pay1 avanslan da kar paylan

ile aym kapsamda vergilendirilmektedir.
32.3.1.2 Dar Miikellef Ger¢ek Kisiler

GVK’nun 94/6-b-ii maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca dar miikellef ger¢ek kisilere
dagitilan kar paylan lizerinden Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda) tevkifat yapilacaktir.
Tiirkiye’nin taraf oldugu baz ¢ifte verilendirmeyi 6nleme anlagmalarinda daha diisiik tevkifat
oranlan belirlenebilmektedir. Ancak ¢ifte vergilendirmeyi 6nleme anlagmalar hiikiimlerinden
yararlanilabilmesi i¢in ilgili iilkenin yetkili makamlar1 tarafindan diizenlenerek imzalanmig
mukimlik belgesinin aslinin ve noter veya ilgili iilkedeki Tiirk konsolosluklarinca tasdikli
Tiirkce terciimesinin ilgili vergi dairesine, banka ve araci kurumlar vasitasiyla veya dogrudan
ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir takvim yilina ilisgkin mukimlik belgesi, sadece o yil igin
izleyen yilin dérdiincii ayina kadar gecerli olup dar miikellef gergek kisiler tarafindan her yil
yenilenmesi gerekmektedir.

T Dar mitkellef gercek kisiler agisindan kar paylarinin tevkifat suretiyle vergilendirmesi nihai
AN

U, @ rgileme olup, dar miikelleflerce bu gelirlerigin gelir vergisi beyannamesi verilmesine gerek
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Diger taraftan GVK’nin 101. maddesinin 5 no’lu fikrasi geregince dar miikellef gercek
kisilerin vergisi tevkif suretiyle alinmamis menkul sermaye iratlarini, Tiirkiye’de elde edildigi

yerin vergi dairesine miinferit beyanname ile beyan etmeleri gerekmektedir.

32.3.2 Kurumlar
32.3.2.1 Tam Miikellef Kurumlar

Ticari faaliyete bagli olarak ticari isletme biinyesinde elde edilmesi halinde tevkifat
yapilmayacak s6z konusu gelirler ticari kazang olarak beyan edilecektir. KVK’nin 6. maddesi
kapsamindaki “safi kurum kazanc1”, GVK’nin ticari kazanci diizenleyen hiikiimlerine gére
belirlenecektir. Kurumlar vergisi, miikelleflerin bir hesap donemi iginde elde ettikleri safi
kurum kazanci tizerinden %20 oraninda uygulanir. Ancak, %20 kurumlar vergisi orani, 7061
sayil1 Baz1 Vergi Kanunlar ile Diger Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile
2018, 2019 ve 2020 yillarna ait kurum kazanglarina uygulanmak lizere %22’ye ¢ikarilmigtir.
Tiirkiye’de kurumlar vergisi oran1 %20 olmakla birlikte Kurumlar Vergisi Kanunu’nun gegici
13. maddesi uyarinca kurumlarin 2021 yil1 vergilendirme dénemine ait kazanglarn i¢in %25,
2022 yili vergilendirme dénemine ait kazanglan i¢in %23 olarak uygulanacaktir. izahname
tarihindeki yiiriirlilkte olan mevzuat geregince 2023 ve sonraki yillara ait kurum kazanglarna

uygulanacak Kurumlar Vergisi Oram %20’dir.

Ancak, KVK’nin 5/a-1 maddesi uyarinca, Tam Miikellef bagka bir kuruma igtirak nedeniyle
elde edilen kar paylari, tam miikellefiyete tabi girisim sermayesi yatinm fonu katilma paylan
ile girisim sermayesi yatirim ortakliklarinin hisse senetlerinden elde edilen kar paylan,
kurumlar vergisinden miistesnadir. Diger fon ve yatinm ortakliklarinin katilma paylar ve

hisse senetlerinden elde edilen kar paylan bu istisnadan yararlanamaz.
32.3.2.2 Dar Miikellef Kurumlar

KVK’nin 30/3 maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca dar miikellef kurumlara dagitilan
kar paylann iizerinden Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda tevkifat yapilacaktir.
Tiirkiye’nin taraf oldugu bazi cifte vergilendirmeyi 6nleme anlagmalarinda daha diisiik

tevkifat oranlarn belirlenebilmektedir. Ancak, ¢ifte vergilendirmeyi 6nleme anlagmalari

\{mkumlermden yararlamlab11mes1 icin 11g111 illkenin yetkili makamlan tarafindan
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belgesi, sadece o yil igin izleyen yilin doérdiincii aymma kadar gecerli olup, dar miikellef

kurumlar tarafindan ise ii¢ yilda bir yenilenmesi gerekmektedir.

Dar miikellef kurumlarmn, Tiirkiye’de bir igyeri veya daimi temsilci araciligi olmaksizin elde
ettikleri kar paylan igin tevkifat suretiyle vergilendirme nihai vergileme olup, dar

miikelleflerin bu gelirler i¢in Tiirkiye’de beyanname vermelerine gerek bulunmamaktadir.

33. ITHRACCI VEYA HALKA ARZ EDEN TARAFINDAN VERILEN iZIN
HAKKINDA BiLGI

33.1. ihrage1 veya halka arz eden tarafindan izahnamenin kullanilmasina iliskin verilen
izin ve izin verilen herhangi bir yetkili kurulusun paylarin sonradan tekrar satisina dair
kullandig1 izahnamenin iceriginden de ilgili kisilerin sorumlu olmay1 kabul ettiklerine

dair beyanlan:

Yoktur.

33.2. izahnamenin kullamimina izin verilen siire hakkinda bilgi:
Yoktur.

33.3. Paylarin yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisa sunulabilecegi donem
hakkinda bilgi:

Yoktur.

33.4. Paylarin yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisa sunulmasi kapsaminda

izahnamenin kullamlabilecegi iilkeler hakkinda bilgi:

Yoktur.

33.5. izahname kullanim izninin verilmesinin sarti olan diger acik ve objektif kosullar
hakkinda bilgi:

Yoktur.

33.6. Yetkili kuruluslarca paylarin sonradan tekrar satisinin gergeklestirilmesi

durumunda, satisin kosullarina iligkin bilgilerin yetkili kurulus tarafindan satis

esnasinda yatinmcilara sunulacagina dair koyu harflerle yazilms uyari notu:




33A IZAHNAME KULLANIM iZNININ BELIRLENEN BiR VEYA DAHA FAZLA
YETKILI KURULUSA VERILMESI DURUMUNDA VERILECEK ILAVE
BILGILER

33A.1 Izahname kullamm izni verilen yetkili kuruluslarin listesi ve kimlik bilgileri
(ticaret unvanlari ve adresleri):

Y oktur.

33A.2 izahname, arz program izahnamesi veya arz programm sirkiileri onay tarihi

itibariyle yetkili kuruluslara dair belli olmayan yeni bilgilerin kamuya nasil

duyurulacag ve ilgili bilgiye nereden ulasilabilecegi hakkinda agiklama:
Yoktur.

33B IZAHNAME KULLANIM iZNIiNIN TUM YETKILi KURULUSA VERILMESI
DURUMUNDA VERILECEK iLAVE BIiLGILER

Izahnameyi kullanacak her bir yetkili kurulusun kendi internet sitelerinde izahnameyi
verilen izin ve kosullar dahilinde kullandiklarina dair beyanlarmma yer vermeleri

gerektigine dair koyu harflerle yazilmis uyar:

Yoktur.
34. INCELEMEYE ACIK BELGELER

Asagidaki belgeler Kizilirmak Mah. Dumlupinar Bulvar1 (Eskisehir Yolu) No: 3 Next
Level A Blok 1. Kat No: 1 06520 Sogiitozii /Cankaya /ANKARA adresindeki ihra¢cinin
merkezi ve basvuru yerleri ile ihragcinin internet sitesi (www.pasifikgyo.com.tr) ile
Kamuyu Aydinlatma Platformunda (KAP) tasarruf sahiplerinin incelemesine acik

tutulmaktadar:

1) izahnamede yer alan bilgilerin dayanagim olusturan her tiirlii rapor ya da belge ile
degerleme ve goriisler (degerleme, uzman, faaliyet ve bagimsiz denetim raporlar ile

yetkili kuruluslarca hazirlanan raporlar, esas sézlesme, vb.)
a) Esas Sozlesme ve I¢ Yonerge
b) 31.12.2020 ve 30.09.2021 tarihli Bagimsiz Denetim Raporlar

\B) Gaynmenkul Degerleme Raporlan
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2) ihragcinin izahnamede yer almasi gereken finansal tablolari;

Sirket, “Pasifik Grup Gayrimenkul Yatinm Anonim Sirketi” unvani ile Ankara Ticaret Sicil
Miidiirliigli nezdinde 453963 sicil numaras: ile siiresiz olarak kurulmug ve 11.12.2020
tarihinde tescil edilmistir. Kuruluga iligkin esas sézlesme 14.12.2020 tarih ve 10223 sayili
Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi'nde ilan edilmigtir. Sirket, SPK’nin “Pasifik Gayrimenkul
Yatim Ortakhignt A.S$.” unvam ile gayrimenkul yatinm ortakligina doniigiime iligkin
18.08.2021 tarih E-12233903-340.02-9860 sayili yazisi ile bildirilen 12.08.2021 tarihli
40/1235 sayil karan, T.C. Ticaret Bakanhign I¢ Ticaret Genel Miidiirliigii’niin 01.09.2021
tarih E-50035491-431.02-00066857241 sayili yazilan ile verilen izin uyarinca, 07.09.2021
tarihli Genel Kurul toplantisinda alinan gayrimenkul yatinim ortakligina déniisiime iligkin esas
sozlesme degisikliginin kabulii karan ile gayrimenkul yatirim ortaklifina doniigmiigtiir.

GYO Tebligi’nin 11/1. maddesine gore; “Gayrimenkul yatirim ortakhigi olarak kurulan veya
esas sozlesme tadili yoluyla gayrimenkul yatirim ortakligina doniisen ortakliklarin, paylarini
halka arz yoluyla satabilmek icin kuruluglarinin veya esas sozlesme degisikliklerinin ticaret
siciline tescilini takip eden ii¢ ay icinde ¢ikarilmis sermayelerinin asgari %25 'ini temsil eden
paylarin  halka arzina iligkin izahnamenin onaylanmas: talebiyle Kurula basvurmalar

zorunludur”

Bu nedenle Sirket’in 31.12.2020 ve 30.09.2021 tarihli finansal tablolann izahnamede yer
almaktadur.

35. EKLER

EK 1. Esas Sozlesme ve I¢ Yonerge

EK 2.31.12.2020 ve 30.09.2021 tarihlerinde sona eren hesap dénemlere iligkin Finansal
Tablolar ve Bagimsiz Denetim Raporlarn

EK 3. Bagimsiz Denetim Kurulusu ve Gayrimenkul Degerleme Sirketi Sorumluluk Beyanlar

EK 4. Biike Ogul Hukuk Biirosu 27.10.2021 tarihli Hukuk¢u Raporu

EK 5. Sermaye Artinmindan Elde Edilecek Fonun Kullanim Yerlerine iliskin Rapor

EK 6. Adim Gayrimenkul Degerleme A.S. Gayrimenkul Degerleme Raporlan




