Stoklar 414.738.131 2865.805.650 212.126.602 725.091.587

Pegin ddenmig glderler 70.814.849 49.827.328 10.494.684 41.021.742
Cari ddnem vergisiyle ilgiti varliklar 1.281.035 - 537,938 843.706
Digjer ddnen varliklar 8.563.164 4.269.681 10.928.063 78.983.534
Duran varhikiar 3.491.867.542  2.636.588.372 1.157.228.769 210.893.580
Ticarl alacaklar:
Higkili olmayan tarafiardan licar slacakiar 4.939.200 9.707.064 35.634.772 22.707.764
Cidier alacakiar:
iigkili taraflardan dider atacakiar - 5.480.136 - -
litskdli oimayan tarafiardan diger alacakiar 128.001.085 135.355.241 135.030.884 153.481.886
Stoklar 2.440.972.498 1.574.342.088 441.961.149 -
Yatinm amagh gayrimenkuller £86.528.346 556.791.448 206.735.283 -
Kullamm hakki vartiklan 9.412.678 11.572.649 14.304.667 -
Maddi duran varlikiar 587.437 471.127 75.398 3.231.537
Maddi olmayan duran varhkiar 3.730 9.527 50.869 17110
Pesin édenmis giderler . 410,032 223.987.100 47.008
Ertelenmig vergi varigi - 183.714.315 18.451.970 31.408.285
Biger duran variklar 220.442.558 175.733.147 80.923.686 -
Toplam varlikiar 4.678.930.262  S.682.461.078 2.067.607.892  1.367.993.268
Bajimsez Bajimsiz Bafimsiz Bajimsz
denetimden denetimden denetimden danetimden
gegmls %ecmiy gegmig gecmig
Cari nceki Oncekl Oncekl
donem dénem donem dinem
30 Eyilil 31 Arahik 31 Arahk 31 Arabk
- 2024 2023 2022 2021
Kisa vadell ylkiimliliiklor 1.001.812.821 6§00.829.,347 234.144.565 1.064.699.019
Kisa vadeli borglanmatar - - 1.470.343 14.403.406
zun vedel borglenmalanin kisa vadell g7 764 185 238,223,650 48.206.257 97.702.779
Ticart borglar:
lligkili farafiara ticari borglar 61.787 46.684 - 300.560
lligkili olmayan farafiara tican borglar 27.174.742 15.687.117 78.022.675 52.903.042
Gahganlara safjlanan faydalar
kapsaminda borglar 2.784.223 7.411.249 1.561.190 476.504
Diger borglar:
Iliskili taraflara diger borglar §.146.806 23,502.476 15.022.438 81.533.398
liigkili oimayan terafiara difer borglar 144.000.458 55,758.831 25.884.378 16.033.730
Maglen sdzisgmelarinden dofjan B R
yiikmizliikder - 233.787.065
Ddnem kan vergi yOkimIGInga - 12.977.532 6.242 808 -
Ertelenmis gelider £51.863.748 401.800.975 52.275.980 561.910.51
Kisa vadeli kargihklar:
Cahganlara saffanan faydalars ilighin
kisa vadeli kargiltklar 2.871.405 4.114.668 520111 £56.856
Digfer kisa vedsll kargilikiar - 54,344 151.106 152.810
Diger kisa vadeli yhkimlilokler 8.005.378 41.251.821 4.687.281 2.838.478
"Uzun vadell yilkiimiiiiOkior 3.515.246.901  2.705.370.444 _ 1.630.662.328 378.045.771
Uzun vadeli borglanmalar 55.163.236 18.825.199 86.031.872 1563.231.776
Ticar borglar:
Higkhi oimayan farafiara ticari borgler 178.470.886 196.997.367 -
Diger borglar:
ligkili terefara diger borglar - - B847.313 8490 467
liigkili olmayan {sraflers difer borgiar 143.041.840 167.818,158 170.257.952 184.169.064
Migteri sizlesmeterinden dofjen )
yakimiGilikler 130.587.987 11.703.846 38.613.542
Ertelenmis gelirler 3.606.021.497 2.394.540.085 1.388.561.422 -
Wzun vadal kargiliikdlar:
Gahganiara sajlanan faydalara Higkin
uzun vadel karsihidar 1981615 3.001.108 863.870 1.181.532
Ertelenmig vargi yDkOmiDIEG - 1.394.843 - -
Ozkaynaklar 159870470 86.261.287 202.891.008
Odenmis sermaye 157.800.000 150.000.000 75.000.000
Sermaye enflasyon farklan 237.481.018 236.784.069 154.356.295
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Paylara iligkin primler 280.360.080 - -
Ortak kontrols tabi igletme birlegmelen {95.352.266) {95.352.2886) {1.119) -
Kar veya zararda yeniden

sindlandiriimayaczak birikmig diger

kapsamii gelirter veya giderler:

;‘gg’:;’;’fg;;”ds planiart yeniden (3.966.918) (4.236.716) (933.567) (238.168)
Gegmig yillar zarariar (200.933.800)  (161257.665)  (173.784.865)  (162.674.772)
Net ddnem {zaran)/ kan (215.517.848) (38.676.135) 148,254 354 30.332.214
Topiam kaynakiar 4676930282  3.683.461.078  2.067.657 892 1.367.993.266

Kar Veya Zarar ve Diger Kapsamli Gelir Tablosu

Bagimex Badimsrz Bagimsiz Bafjimsiz Bagimsz
denstimden denetimden denstimden danetimden denstimdan
—gogmig gegmly _gecmly gegmiy gogmiy_
Cari Oncokl Oncakl Oncekl Oneskl
o GENBM diinem donem dénem dénem
1 Ocak - 10cak - 1 Coak - 1 Ocak - 10cak -
30 Eyilil 30 Eyidl 31 Arahk 31 Aralik 21 Arask
2024 2023 2023 2022 2021
Hasilat 84.877.394 232,948,046 305952783  1.127.581.132 546.436.612
Satiglann maliyeti () {50.501.317) (168.146.705) {190.701.212) {836.356.373) (454.509.999)
Briit kar MATEOTT 63.802.241 115251571 201224750  01.026.613
Pazariama gideder (=) {46.480.415) (79.512.983) {99.826.445) {143.038.810) {27.559.917)
Genst ybnetim giderler (-) {78.145.985) {77.511.683) {131.301.247) (20.542,319) {18.186.263)
Esas faaliystierden dijer gelirer 38.847.631 62.726.475 81.059.667 §7.250.051 67.838.583
Esas faalystierden dijer giderior (-} {23.961.855) {69.430.550) (124.974.683)  {118.770.060) (04.494.801)
"Eszs faallyet zaranj kan [#15.264.3481  [126935510)  (159.791.217) 108.123.621 10.524.215
Yatinm faallystierinden gelirier 172.424.610 41B.172.415 384.176.261 106.398.573 171.928
Yatinm fasiivetierinden giderler (-) (20.329.291} {24.841.916) (31.627.405) - {137.812)
Finansman (giderfery geiireri s
Bncesl it b _ 86.530.971 | 268.304.980 192.767.639 214.523.194 195577
Finansman gelideti 26.434.913 46.771.129 74.584.481 20.117.413 24455518
Finansman giderter (-) (165.569.507) (44.587.536) (107.654.854) {30.124.694) (44.152.920}
ag‘“":;";“‘ pozisyan kazang/ 8730028  (254.111.148)  (320.388.458) {45.604.520) 30.277.203
SOrdbrfilen faallystler vergi e
dnces! zaranyt kan (63.873.595) 14,45234 ) (150.701.1_23)_ B 167.911.304 w.nar._ssa
?gd“;fi’::’."lg""'"" vergl {151.444,051} (5.781.735) 121.025.058 [19.857.030) 194.684
Donem vergi gelir {giderl) 10.875.421 (7.819.318) (21.741.396) (6.526.864)
Estelenmig veryi (gideriy gefii (162.319.472) 2.037.584 142.766.454 {13.130.186) 194,654
DBnsm (aarari kan’ [215.517.645| 8.685.660 |30.676.135) 148254154 30.332214
"Kar veya zararda yankien T
sinifiandmima acakiar 268800 (1.799.123) (3.303.149} {695.399) (238.188)
Tanrimignmy fayda ptantan yeniden
Biclm kayiplan 269.800 {2.398.871) {4.404.197) {869.250) (207.710)
Ertelenmiz vergi geld 598.718 1.191,048 173.851 59.542
Dior ka zzami Gelid ipidaii ~ 268.800 11.780.153) {3.303,140) [695.358) 235.168)
Toplam kapsam| {gidery gelir {215.247.846) " TE.886.546 42.979.284] 147.558.955 36.094.046
_Pay bayma (kayip)/ kazang {TiL} (1,41} s 0,27 351 3,53
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Porifdly sinirlamalarina upumumn kontrofii tablosu

30.09.2024 tarihi itibarryla “Portfy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolti” bashikh dipnotta yer
verilen bilgiler; Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi*nin 16.
maddesi uyannca finansal tablolardan tiiretilmis 8zet bilgiler niteliginde olup GYO Tebligi ve
GYO Tebligi'nde Degisikiik Yapilmasma Dair Teblig’in portfsy smurlamalarma uyumun
kontroliine iligkin hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmugtir,

Sirket’in konsolide olmayan verilerine gtire hazirlanmig portfssy sinrlamalarma iliskin oranlar

asagida gosterilmigtir:
Finansal tablo ana hesap kalemler figilt d0zenlems 30 Eytol 2024 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022 31 Aralik 2021
A Fama ve semmaye plyasas! araglan 11-48.1. Md. 24 / {b} 265.159.654 187.308.024 297 .154.563 104.705.133
B Gayrimenkuller, gayimenkuto dayal 111-48.1. Md. 24 1 (a)

projsler, gayrimsnkula dayah haklar,

gayrimenkul yatiom fonu ketidma paytan

va ssmayssine %100 oraninda igtirak 3.611.046.508 2.455.572.413 B59.744.120 724.778.308
ettikleri 28 incl maddenin birinc

fikrasimin () band] kapsamindaki

girketler
C ptirakier ) Hi-48.1. Md. 24 { (b) - - -
ﬂlﬂ‘g;fn’)a"“m alacakiar (iceri g;*‘“ -Md 23/ . 8.150.211 62919858  10.584.117
Difer warlikiar B00.724.120 1.033.430.430 847 879,361 527.917.710
B Toplam vartiklar! (Aktif toplam:) e WeEST 4676930282  3.882.461.078 2.067.607892  1.387.003.266
E Finansal borglar ti-48.1. Md. 31 336.082.503 248.800.893 104.313.605 263.050.796
F  Dijer finansal yokdmiitikier 11-48.1. Md. 31 - - - -
G Finansat kialama borglan 111-48.1. Md. 31 6.874.918 11.247.956 14.394.667 2.287.165
H  Nigkil tarafiara borgiar (ticar olmayan) ;If;—481 . 237 9.146.806 23.502.478 16.888.751 B2.362.865
I Ozkaynakiar HI-48.1. Md. 31 159.870.470 86.261.287  202.891.008  (74.751.524)
Difjer kaynaklar 4.164 955485 A.314.648.466 1.730.228.771  1.095.023.5684
D Toplam kaynakiar/ {Pasi foplam] W 34 A676.930.282 3682461078 2.067.607.892  1.367.993268
Finansal tablo ana hesap kalemler lgli diizenleme 30 Byl 2024 31 Aralk 2023 31 Araltk 2022 31 Arakk 2629
A1 Parave sermaye piyasas araglannin 3 yillik 481, Md. 24 / (b}
gayrimenkul Scemaler kin tiulan Krsmi
A2 Dioviz Cinsinden Vateii-Vadestz Mevduat / HI-48.1. Md. 24 { (b)
{Uzel Cari-Katima Hesabi va TL Cinsinden 114.620.175 86.851.270 275.198.,122 104.862.375
Vatleli Mevdust / Katrima Hasabr
A3 Yahanci semnaye piyasas| araclan Hl-48.1. M, 24/ {d) - - -
B1 Yabanci gayrimenkufer, gayrimenkule dayal iN-48.9. Md. 24 /{d) _ _ _
projeter, gayrimenkule dayal haklar
B2 Aul wiutan arsa / arazlier 481, Md. 24 / (¢} - - -
€1 ‘Yabanei ktirakler 1481, Md, 24 { {d) - - -
G2 lgletmacl girkete lgtirak Hi-48.1. Md. 28 - - -
4 Gayrinakdi kredier Hi-48.1. Md. 31 282.785.587 22.656.640 33.010.880 18.512.7¢1
K Dzerinde proje geligirilecek mikivet MH48.1. Md. 22 ) (8}
ortaklija ait omayan ipotekll arsalann ipotak - -
bedelleri
L Tek bir $ketteki para ve sermaye plyasas: 11-48.1 Md. 22 {{1) - B -
araghar yahirnmbannn toplam:
Portfdy sinitamalan Tighi dzenieme 30 Eylil 2034 31 Arallk 2028 31 3
Arallk  Aralik
- . . < 2022 2021
1 Uzerinde proje gelistiiscek milkiyetl ortakhia afl oimayan Epotekli 11l-48.1. Md. 22/ (a} %o %0 %0 %a
arsalarin ipotek bedellerf
2 Gayimenkuder, gayrimenkule dayall projeler, gayrimenkule dayal
haklar, payrimenkul yatinm fonu katima paylan ve sermayesine I-48.1. Md. 24 /
%100 oraninda fgtirak attileri 28 Incd meddenin ta). {b) %77 el s %63
birinc! fikrasmn (¢) bendi kapsemndaki girketler
3 Parave sammaye plyasas) araglan ile istirakier Hi-48.1. pad. 24 § (b) %8
4 Yabant gayrimenkuller, gayrimenkuje dayal projeler, gayrimankule 1-48.1. Md. 24 / (d} %0
dayal haklar, igtirakler, sernaye plyasas! araglari
& Atltutulan arsa / araziler 01481, Md. 24/ {¢) %0
8 lgletmec! ghrkete igtirak H-48.1. Md. 28 %0

uman-dogrulama
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7 Borglanma amin -48.1. Md. 31 %397 %353 %86 %{491)

8 Dbviz Cinsindan Vadeli-Vadestz Mevduat/ Ozel CariKatima Hesabi  111-48.1. Md. 24 () %2 %2 %13 wa
ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katrima Hesah)

& Tek b girketteki para va ply araglan yatirimb -48.1 Md. 22 /1) %0 %g %0 %0
toplam

Yatirimcr, yatwim karanm vermeden Snce ihrag:qn’nu': finansal durum ve faaliyet
sopu¢larma iliskin ayrmtih bilgilerin yer aldipy isbu Izahname’nin 10 ve 23 no’lu
hilllimlerini de dikkate almahdar.

5, RISK FAKTORLERI

Halka Arz Edilen Paylara yinelik yatinm yapmak cegitli riskler barmdwmaktadir. Bu nedenle,
herhangi bir yatiim karart alinmadan once asagida belirtilen risk Jaktérlerinin ishu
Izahname *nin biitiini kapsaminda dikkatlice degerlendirilmesi gerckmekiedir. Asagida belirtilen
riskler, §irket yonetiminin isbu fzahname 'nin tavihi itibaryla Sirketi ve bu nedenle de Halka Arz
Edilen Paylara yapilacak herhangi bir yatwmi esash bigimde etkileyebilecegtini dngordiigii
visklerdir. Séz korusu risklerden herhangi birinin gerceklesmesi halinde, Halka Arz Edilen
Paylarin degerinin diisebilecegi ve yatinmn tamammnm veya bir kismimin kaybedilebilecesi
yatirimedar tarafindan gz ondinde bulundurulmahdr.

Asafida belirtilen riskler kargiagilabilecek tim riskleri kapsamamaktadw. Helihazirda
bilivmeyen ya da Sirket yonetiminin esash olarak addetmedigi, ancak gercekicsmeleri halinde
yirketin faalivetlerine, faalivet sonuclaring, likiditesine, mali durumuna ve gelecefe yonelit
beldentilerine zarar verebilecek bagka risk faktorleri meveut olabilir. Risk Jaktorlerinin
asagidaki sunum siralamasi Sirket yonetiminin soz konusu risklerin gergeklesme olasih veya
dnemi bakimindan yaptigr bir degierlendirmeye gove belirlenmis bir swolama olarak
diisiiniiimemelidir.

Yatrmmcilar, bu lzahname'de paylasiian bilgiler cercevesinde kendi degerlendirmeierini
yaparak, Halka Arz Edilen Paylar’a yatinm yapmamin kendileri igin wygun olup olmadiging
karar vermelidirier.

5.1, ibrageiya ve faaliyetlerine iliskin riskler

Sirket proje gelistirmek icin uygun arsa bulomayabilir

Sirket’in ana faaliyet konusu gayrimenkul projeleri gelistiritmesi olup, bu da gelistirebilecek
arsalar temin etmesine baglidir. Sirket yatrim kriterlerine uygun arsalar bulamayabilir veya
bulunan arsalar kabul edilebilir fiyatlarla temin edilemeyebilir, Proje geligtirmeye uygun arsa
bulunamamasi, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarimi olumsuz
etkileyerek karlihginin azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilir.

Sirket’in projeleri baslayamayabilir, tamamlanamayabilir ya da geg tamamlanabiliy

Imar durumu, izin ve ruhsatlarla ilgili sorunlar, finansal veya hukuki sorunlar, miiteahhitler ve
alt ytikleniciler ile ilgili yasanabilecek sorunlar, pandemi ve benzeri milchir scbepler veya sair
sebeplerle §irket’in geligtirdigi projelerin  baslayamamasi, tamamlanamamas veya geg
tamamlanmasi sdz konusu olabilir. Diger yandan ylirirlikteki mevzuat uyarinca Sirket insaat
yapmn iglerini kendisi tistlenememektedir ve miiteahhit firmalardan hizmet almak durumundacdir,
Sirket ingaat hizmeti verecek miiteahhit firma bulamayabilir veya hizmet alinan miiteahhitler
iflas veya tasfiye halleri déhil olmak {izere finansal zorluklar veya diger sebeplerle hizmet
vermeyi siirdiiremeyebilir. Ayrica miiteahhit tarafindan verilen hizmetler yetersiz. ve diigiik
kalitede olabilir. Proje geligtirme ve ingaat yapim siirecinde yaganabilecck sorunlar Sirket’iy
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyerck kaypfiifg
azalmasina veya zarar olugmasina sebep olabilir. /
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Gayrimenkullerin edinilmesi ve sonrasinda cikabilecek cegitli riskler meveuttur

Sirket’in gegmiste satin almayi degerlendirdigi ya da satin aldifx herhangi bir gayrimenkulle
baglantili olarak gergeklestirilen uygunluk incelemelerinin s6z konusu gayrimenkulle baglantil
bitiin riskleri ya da stz konusu risklerin tam kapsamm ortaya koyacaf ya da koydugunun
garantisi bulunmamaktadir. Sirket bir gayrimenkul satin aldifinda, bu gayrimenkul satin aldig
zaman itibariyla agikat olmayan yapisal hasarlar, cevresel riskler hukuki kisttlama ya da
takyidatlar ve mevcut yap: standartlan veya saglik ve giivenlik ile diger idari mevzuata
uyumsuzluk halleri de dahil olmak fizere, gizli maddi kusurlar ya da eksiklikler igeriyor olabilir.
Belirli hukuki veya fiili konularla ilgili olarak gayrimenkullere dair saticidan tashhiitler alinmaya
caligiisa da bu taahhitler satm alma iglemi sonrasinda ortaya ¢ikabilecek bitlin problemieri
kapsamayabilir ve gayrimenkuliin degerinde yaganabilecek diigtislere veya diger kayiplara karg:
Sirket’i bitliniyle tatmin edemeyebilir, Sirket’e ait olmayan ancak gelir paylasimi olan
projelerde, Sirket ile arsa sehipleri ve / veya difer is ortaklan arasinda ortaya gikabilecek
anlagmazliklar $irket’in proje gelirlerindeki payimi elde etmesini geciktirebilir, zorlagtirabilir
veya tamamen olanaksiz hale getirebilir. Béyle durumlarda Sirket portfyiindeki
gayrimenkullerin degerlemesi ya da gelir potansiyeli etkilenebilir ve Sirket’in faaliyetleri ve
finansal sonuglar: olumsuz ydnde etkilenebilir.

Sirket’in stmrl bir gayrimenkul yatirim ortaklifn tecriibesi bulunmakiadir

Sitket, Kurul'un izmini miiteakiben 17.01.2024 tarihinde Esas Stzlesme’de  yapilan
degigikliklerin tescili ile gayrimenkul yatinm ortakiifina dSniigmilgtiir ve bu nedenle gok kisa bir
stiredir gayrimenkul yatirmm ortaklif: olarak faaliyette bulunmaktadir, Kisa siireli faaliyetleri olan
sirketler, tagmdiklar: faaliyet ve finansal risklere bagh olarak zarar cdebilirler. Sirket faaliyetleri
kapsaminda bagaril ig iligkileri geligtirmeye, damigman, yiiklenici ve personel tutmaya, ynetim
bilgi sistemlerini ve diger sistemleri kurmaya ve aym zamanda meveut ve planlanan ig
faaliyetlerini yfirlitmek igin gereken diger tedbirleri almaya devam edecektir. Bununla birlikte,
gayrimenkul portfSyiinii ve diger sistemleri kurmaya ve gerekli organizasyonu geligtirmenin
baslangic asamalarinda bulunulmas: sebebiyle bu siirecler biitiiniiyle test edilmemistir ve is
stratejilerinin uygulanmasmda cesitlli zorlukilarla kargilagilabilir. Bu gibi bir durum $irket’in
faaliyet sonuglari ve finansal durumunu olumsuz yénde etkileyebilir,

Sirket porifdyiinde yer alan gayrimenkullerin Yyonetilmesinde zoriuklarla karsilasilabilir
Sirket’in gayrimenkul portfSyimin profili degisirken Sirket faaliyetleri etkin bir bicimde
yonetilemez, portfdydeki projeler karli bir sekilde geligtirilemez veya portfoydeki
gayrimenkullerin satisi ve kiralanmas: karl) bir gekilde gergeklestirilemez ise Sirket’in ig planlan
etkin bir gekilde uygulanamayabilir veya projeler zamaninda tamamlanamayabilir, Bu gibi
durumlar Sirket’in faaliyetlerini, beklentilerini, mali durumunu ve faaliyet sonuclarini olumsuz
yinde etkileyebilir,

Projeler satis safhasinda bagarih olamayabilir, satis hasilats ve tahsilat hiz beklenenden diisak
gerceklesebilir

Sirket’in gelirleri, bitylik 6lglide inga edilen gayrimenkullerin satisina baghdir. Projeler satig
safhasinda bagartli olamayabilir, projelerde yer alan vapilar planlanan hizda veya hig
satilamayabilir, satig hasilat: beklenenden diistik gergeklesebilir, alicilara uzun vadeli Sdeme
scenekleri sunulmas: gerekebilir, satis  bedellerinin  tahsilat gecikebilir veya hig
yapilamayabilir, miigteriler satin almaktan cayabilir, satig sBzlesmelerini feshedebilir ve yapmig
olduklan 8demelerinin iadesini talep edebilir. Sirket’in satiglarinda ve tahsilatlarinda
yasanabilecek sorunlar Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonugifies _
olumsuz etkileyerek karhiligin azalmasina veya zarar olugmasina sebep olabilir.
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Projeler kiralama safhasinda basarih olamayabilir, kira geliri  beklenenden diigitk
gerceklesebilir

Projelerde yer alan ve kiraya verilmesi planlanan yapilar hig kiraya verilemeyebilir veya kira
geliri beklenen diizeyde olmayabilir. Kiralanmsg olan yapilarda tahsilat problemleri yaganabilir,
Kiractlar yapilari iyi muhafaza etmeyebilir, yapilara zarar verebilir ve Ongériilemeyen giderler
ortaya ¢ikabilir. Kiralamalarda yaganabilecek sorunlar Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu
ve operasyonel sonuglarmi olumsuz etkileyerck karhligin azalmasina veya zarar olismasina
sebep olabilir,

Projelerin insaat maliyeti beklenenden yliksek gerceklesebilir

Mubtelif sebeplerle ingaat maliyetleri yiikselebilir. Ayrica baglangigta 8ngérillemeyen maliyet
unsurlan, projelerde meydana gelebilecck revizyonlar ve gecikmeler maliyet artiglarina yol
agabilir ve ingaat! maliyetlerinin tahmin edilenden fazla olmasima sebep olabilir. Maliyetlerde
meydana gelebilecek artiglar Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel
sonuglarin: olumsuz etkileyerek karlilifin azalmasima veya zarar olusmasina sebep olabilir,

Sirket’in faalivet gisterdigi bolgelerde deprem riski bulunmaktadsr

Sirket’in afurlikh olarak portfoylindeki gayrimenkullerin bulunduBu sehirler birinci derece
deprem bblgesi olan Istanbul ve Izmir illeridir. Sirket’in portféytindeki gayrimenkullerin veya
geligtirecegi projeleri her ne kadar ylirlirlikicki depreme dayamkh ingaat mevzuatlarina uygun
olarak insa cdilmekte ise de olas1 bir deprem sonucunda Sirket’in gayrimenkullerinin depremden
etkilenme riski veya depreme dayanikh proje gelistirilmesi nedeniyle olugacak ilave maliyetler
sonucunda karlihgin olumsuz etkilenmesi riski bulunmaktadir. Bununla biriikte, vasanabilecek
deprem ve gesitli diger afetler nedeniyle Sirket’in projelerinde hasar olugmast halinde, Sirket
itibar riski ile de kargilagabilir. Bu durem Sirket’in faaliyetlerini ve gelir ve karhlik oranlarmi
olumsyz yonde etkileyebilir.

Inga edilen ve/veya gelecekte inga edilecek Yyapilarda ayip vetveya kusur olmasi Sirket’in ek
maliyetlere katlanmasina veya tazminat ddemek zorunda kalmasina neden olabilir

ligili mevzuat uyarinca Sirket’in insa etmis oldugu yapilardaki kusurlara ve ayiplara (ingaatin
projelerine uygun olarak yapilmamasi, kullamlan malzemenin koti olmast ve/veya eksik
kullanilmas,, projelerin kullanilmaya elverigli olmadan tamamjianarak hizmete agilmasi, yasal ve
teknik kurallara riayet edilmeden inga edilmesi, gevreye zarar verebilecek veya kazaya neden
olabilecek durumda olmas: gibi) iliskin sorumhulugu bulunmaktadir, Bu sorumluluk nedeniyle
Sirket, kusur ve ayiplari gidermek igin ek maliyetlere katlanmak ve/veya tazminat ddemek
zorunda kalabilir. Sirket’in, bu gibi durumiarda, diger sorumiulara/yitklenicilere riicu imkantan
bulunmakla birlikte, bu imkaniar, ilgili kigilerin maddi durumlar: veya diger hukuki sebeplerle
Sirket’in ugradign zarar telafi etmekte yetersiz kalabilir, Ayrica, bu kisilerin bitylik bir gogunlugu
Sirket’in iligkili taraflan: olup riicu etme konusunda, Sirket’e zarar verebilecek gikar catigmalar
ortaya ¢ikabilir. Bu gibi sorumluluklar ve tazmin mecburiyetlerinin ortaya gikmasi, Sirket’in
itibarm, faaliyetlerini, finansal durumunu, faaliyet sonuglarini ve gelecege ydnelik beklentilerini
olumsuz etkileyebilir,

pirket projelerini finanse etmek icin diledigi miktar ve kosullarda finansman bulamayabilir

Projelerin baglayamamasi, gecikmesi, satiglarin beklenenden diistik kalmasi veya maliyetlerin
Ongdrillenin iistiine gikmast durumunda Sirket nakit akisi bozulabilir ve ek finansmana ihtiyag
duyulabilir. Ayrica, finansman maliyetlerinin Sirket’in iizerine getirecegi ekstra yiiklerin yan;
stra, Sirket’e saflanacak krediler igin ilgili finans kuruluslarma verilmesi ;"
taahhiitler ile Sirket harcamalarinin ve proje degigikliklerinin finans kuruluglan tgfe
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onaylanmast gibi ilave prosediirlere maruz kalabilir ve bu prosediirleri yerine getirmek Sirket
icin ilave yiikler getirebilir. Sirket’in ihtivaci olan finansmam gerekli kosullarda bulamamas;
Sirket'in faaliyetlerini, finansal durumunu ve faaliyet sonuglarim olumsuz etkileyerek karlihgm
azalmasimna veya zarar olugmasina sebep olabilir,

Sirket, meveut veya ileride tesis edilebilecek finansman kaynaklanina iliskin dizenlemeler
kapsamnda bazr mali ve diger stnirlayic: taghhiitlere uymakla Yhikimli olacaknr

Sirket, mevcut finansman kaynaklarna iligkin dilzenlemeler kapsaminda birtakim mali ve diger
smirlayict taahhiitlere uymakla yitkiimlii olacaktir. S6z konusu hiikiimier, Sirket’in borglanma
kabiliyetini kisitlamakta ve bazi durumlarda kr pay: 6demesi de dahil olmak iizere cesitli
kisitlamalar &ngorebilmektedir. Sirket meveut durumda imzaladig1 kredi stzlesmeleri veya
ileride imzalayacag kredi sozlegmeleri hitkiimleri uyarinca ngdriilen mali taahhitlerin devamh
bir gekilde tamamen kargilanabileceini garanti etmemektedir. Sirket’in meveut veya gelecek
d8nemlerde taraf olacag finansman ve diger stzlegmelerinde yer alan sinirlama ve tashhiitlere
uyma konusunda bagarisiz olmas: durumunda, s8z konusu sdzlesmeler kapsaminda temerriit hali
olugabilir. Bu sdzlesmeler uyarinca temerriit halinin olusmasi, olasi tim telafi imkanlarmin
titketilmesinin ardindan, sbzlesme taraflannin Sirket’e kredi vermeye yonelik tiim taahhiitlerini
sona erdirmek yerine ilgili kredileri vadesinden &nce geri ¢agirarak borglanmg olan tutarlarin
tamaminin dethal muaccel hale getirmelerine sebep olabilir. Bu durum, diger finans sbzlesmeleri
uyarinca da temerriit halinin meydana gelmesini ve anilan sozlesmeler cergevesinde verilmis olan
titim teminatlarin paraya ¢evrilmesine sebep olabilir. Bu durumlardan herhangi biri meydana
geldigi takdirde, mevcut varliklarin, borglarin tamam:i veya alinan durumiardan etkilenen kismin
karsilamaya yeteceginine dair herhangi bir garanti verilememektedir. Aynca, alternatif
finansman saglayabileceginin de garantisi bulunmamaktadir. Alternatif finansman saglanabilir
olsa bile 56z konusu finansmanin hiikiim ve kogullarinin Sirket agisindan elverisli veya kabul
edilebilir nitelikte olacag da garanti edilememektedir.

Sirket'in portfdyinde bulunan gayrimenkullerine ilisgkin ortaya cikabilecek hukuki
uyusmaziiklar Sirket'in faaliyet sonuclarinz olumsuz yonde etkileyebilir

Sirket’in halihazirda taraf oldugu davalar hakkinda lzahname™nin ekinde yer alan hukukgu
raporunda bilgi verilmektedir. $irket bundan sonra da faaliyetierini yiiriittirken ticari iligki igine
girdigi kisilerle hukuki itilaflar yagayabilir ve bu uyusmazliklar neticesinde davalara ve buna
bagl gesitli yaptirnmlara maruz kalabilir. Bu durumlar $irket’in fasaliyetlerini, finansal durumunu
ve operasyonel sonuglarnm olumsuz etkileyerek karlilifin azalmasina veya zarar olugmasina
sebep olabilir.

Yagcilar Arazisi ve Yagcilar Arsalan fizerinde tapu tescilinin iptali ve davac taraf admns
tesciline ynelik derdest dava nedenivle “davahdir” serhi bulunmaktadir. Sirket. Urla 2.
Aslive Hukuk Mahkemesi nezdinde périilmekte olan 2622/479 E. savil davada davaci veya
daval olarak taraf sifatim haiz olmadif gibi ihbar olunan olarak dahi ver almamaktadur.
Sirket tarafindan Yagcilar Arazisi ve Yapcilar Arsalar’min davali taraf olan eski
maliklerden devir ahmmasindan dnce ilgili dava acilmis ve davahdir serhi tapu sicili
nezdinde tescil edilmistir, Bu kapsamda, Sirket. Yapcilar Arazisi ve Yadcilar Arsalari’nm
Hgili davadan ve serblerden haberdar olarak devralmistir. Dava sonucuna h olarak
davablar alevhine ve davacs lehine hiikiim tesis edilmesi halinde Sirket’in_malik oldufu
Yafcilar Arazisi ve YaZcilar Arsalar’min Sirket adina tescilinin iptal edilerek davaci lehine
tescil edilme riski bulunmaktadir. Ote vandan, séz konusu davada adi secen tasimmazlarin
portfovde bulunmasina enyel herhangi bir zelisme olmasi halinde, séz konusu tasimaz
iliskin _defierleme raporlarinda tespit edilen de® :
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kaviplann Sirket meveut pav sahiplerinden Ece Yap tarafindan karsilanacad: herhanei
bir sarta ve kavda baiih olmaksizin Ege Yap tarafindan beyvan ve taahhiit edilmistir.

Sirket asirt borclanmiy duruma gelebilir

Sirket’in tabi oldugu mevzuat hitklimlerine gdre hesap dénemi sonunda hazirlayip kamuya
agikiadif konsolide olmayan veya bireyse! finansal tablolaninda yer alan 8z sermayesinin bes
kati kadar kredi kullanabilir. 86z konusu krediletin ilst smirmin hesaplanmasinda Sirket’in
finansal kiralama iglemlerinden dogan borglar ve gayri nakdi kredileri de dikkate almir. Sirket
kredi kullandig tarihte mevzuatta yer alan sinirlara riayet etse dahi, devammda ortaya gikan faiz
ve kur farklar1 nedeniyle borg tutan artabilir ve diger yandan finansman giderleri ve diger giderler
nedeniyle Szsermaye tutart azalabilir. Boyle bir durumda mevzuatta belirlenen borglanma sinirms
ihial etmig duruma dilsmenin yami sira, Sirket finans kurumlarinin takibine maruz kalabilir,
finansal durumu bozulabilir ve siirekliligi tehlikeye diigebilir.

Sirket’in tabi oldugu mevzuat tahtindaki yitkfimlialkleri veya bu mevzuatta yapiacak
defisiklikler Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir

Sirket’in faaliyetleri fmar, gevre, turizm, orman, vergi, sigorta, bankacilik, sermaye piyasas,
tiiketicilerin korunmas: bagta olmak tizere pek gok farkh mevzuata tabidir. Sitket’in tabi oldugu
mevzuattan kaynaklanan yiikiimltilikler ve bunlarda zaman iginde gergeklesebilecek
degigiklikler, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonu¢larim olumsuz
etkileyerek karhligin azalmasina veya zarar olugmasina sebep olabilir.

Sirket’in tabi oldugu diizenleyici karumlarin Sirket’e uygulayabilecefi ceza ve yaptirnmlar ile
Sirket'in porifdyiinde bulunan gayrimenkullere iliskin ortaya ¢rkabilecek hukuki
uyusmazhklar, Sirket’in zarar gdrmesine neden olabilir

Sirket, olagan faaliyetleri gergevesinde; titketici uyusmazliklar, ticari davalar, miigteri talepleri,
icra ve borg tahsilat iglemleri gibi hukuki muamele ve taleplere taraf olabilir, faaliyetlerim
ylriititrken  ticari iligki igine girdigi kigikurumlarla hukuki ihtilaflar yasayabilir ve bu
uyusmazliklar neticesinde davalara ve buna baglt cesitli yaptinmlara maruz kalabilir. Bu
anlamda Sirket’e karg: yasal iglemler baglatilarak davalar agilabilir, Sirket’s karsi tahkim
kararlar: igletilebilir. $irket’in miigterileri, tedarikgileri, igverenleri, ¢ahisanlar vefveya tiim
paydaglan figincli taraflarca acilacak davalarin muhatab olabilmekte clup Sirket tarafindan sz
konusu davalar igin ayrilan karsilikiar yeterli olmayabilir,

Sirket blinyesinde galisan personelleriyle egitli davalara taraf olabilir, 1igili davalarm Sirket’in
aleyhine sonu¢lanmas: durumunda Sirket tazminat 8demek durumu ile kars kargiya kalabilir,

Sirket’in faaliyetleri muhtelif kamu otoritelerinin dilzenleme ve denetimlerine tabidir. Yapilan
denetimler neticesinde $irket'in sahip oldugu ruhsat, lisans, izin veya diger belgeler iptal
edilebilir, Sirket'e idari para cezasi verilebilir veya Sirket, muhtelif dier yaptmmlaria
karsitagabilir.

Yukaridaki durumlarin herhangi biri Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu, faaliyet
sonuglarim ve gelecege ydnelik beklentilerini olumsuz etkileyerek Sirket’in kirhhj Gizerinde
olumsuz etkiler yaratabilir.

Milteahhit firmalarin faalivetlerinden ortaya cikabilecek yhkamlilikler Sirket’in zarar
gormesine neden olabilir
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islerle baglantih olarak yol agabilecekleri hasar, yaralanma ve zararlar ile kusurly veya hileli
hareketlerinden sorumlu tutulabilir ve tazminat taleplerine maruz kalabilir, Bu durumlar Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyerek karhilign
azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilir.

Sirket'in karsilagacag: tiim riskler sigortalanamayabiliv, Sirket’in mevcut sigorta poligeleri,
meydana gelebilecek tim zararlan karsdayamayabilir veya karsilagidan hasar sigoria
kapsanmunda olmayabilir.

GYO Tebligi’nin 29. maddesi uyarinca, Sirket’in portfdyilnde ver alan arsa, arazi, haklar ve
henfiz ingaatma baglanmamus projeler ve sermaye piyasasi araglari hari¢ olmak iizere tiim
vatliklanin olusabilecek her titrlll hasara kars1 rayig degerleri dikkate almarak sigortalanmasi
zorunludur. Ancak mevcut sigorta teminatlarmin gergeklesen rizikoyu karsilamaya yeterli
oldufuna ya da sigortacilarin ihtilafsiz olarak hasan karsilayacaklarmna dair bir glivence
bulunmamaktadir. Sigorta poligelerinin teminati kapsaminda olmayan veya bu teminati Snemli
Slglide asan zararlar, sigorta girketlerinin $irket’in tazmin taleplerinin kargilanmas: ile ilgili
olumsuz kararlan veya sigorta sirketlerinin Sdeme kabiliyetlerinin zayiflamast veya tamamen
yitiritmesi nedeniyle zararlarin kargilanmamasi gibi durumlar Sirket’in faaliyetleri, finansal
durumunu, faaliyet sonuglarinm ve gelecege ydnelik beklentilerini olumsuz eikileyebilir.

Sirket’in performans: iist ditzey yoneticiler devamltligina ve performansina baghdwr. Nitelikli
personel Rayb: veya nitelikli personel bulamamak Sirket’in faaliyetlerini olumsuz ethileyebilir
Sirket’in faaliyetlerinin bagarisi, yénetim, y6netici miidiirler dahil {ist diizey ySnetim ekibi ve
kilit galisanlarinin tecritbesine, performansimna, yeteneklerine ve sunduklan hizmete baghdir.
Sirket’in ySnetim kurulu tiyeleri, genel miidtirli ve yonetimde s5z sahibi olan personeli, Sirket
stratejisinin belirlenmesi ve uygulanmas: konusunda Snemli rollere sahiptir, Sirket’in list
ybnetim ve kilit personelleri Sirket faaliyetierinin akiginda ve miigteriler ile olan iligkilerin
siirdiiriilmesinde etkin rol oynamaktadir.

$irket’in iginde bulundugu gayrimenkul sektdriinde, Sirket’inki gibi bir otganizasyonu etkin bir
sekilde ybnetebilecek st dilzey ydneticilerin yam sira, gayrimenkul sekitrii ve finans
alanlarmdaki uzmanlia veya sektdr uzmanhgina sahip nitelikli galisaniarm istihdam konusunda
bir rekabet sdz komusudur.

Sirket'in etkin gekilde rekabet etme ve stratejilerini belirleme ve uygulama becerilerinin
stirekliligi, yeni ve nitelikli cahganlari cezbetme ve meveut calisanlanin: elde tutma ve motive
etme becerisine baghdir. Bu galiganlarin kayb: ve yeni ve nitelikli gahiganian Sirket’e cekememek
uzun vadede Sirket’in faaliyetleri tizerinde olumsuz bir etkiye yol agabilir.

Sirket her ne kadar ybnetimde devamiihig1 saglayacak adaylan istihdam etmeye devam etse dahi,
Sirket’in ySnetim kurulu ityeleri, genel miidiir ve ySnetimde sdz sahibi olan personelin Sirket ile
ig iligkisinin gerek mevzuat tahtinda aranan niteliklerin kayb: gerekse de diger herhangi bir
sebeple sona ermesi ve $irket’in nitelikli galisanlarini elinde tutmakta veya aynt dilzeyde nitelikli
personel ile ikame etmekte baganih olamamasi Sirket’in faaliyetlerinin devamlilig: agisindan
olumsuz sonuglar dogurabilir ve bu durum Sirket’in bilgi birikimi ve liderlik kabiliyetlerinin
gegici bir sfire igin de olsa kaybma neden olabilir. Bu durumlar ayrica, Sirket’in meveut
faaliyetlerini genigletme kabiliyetini de olumsuz ctkileyebilir.

Sirket iliskili taraflaryla yaptigy islemlerden kaynaklanan zararlara maraz kalabilir =
Sirket, olafan faaliyetleri dahilinde, iligkili taraflariyla islemler yapmustir ve yapmaya ST
etme niyetindedir. SPK ve vergi daireleri, Sirket’in iliskili taraf iglemleri tzerinde dgy fetitid
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yapabilecek olup; ilgili kurumlarin $irket’in iliskili taraf iglem]lerinin emsallere uygun olmadigim
iddia etmeleri ve bir ceza tahakkuk ettirmeleri durumunda Sirket’in tek tek veya toplu olarak
iliskili taraf iglemleri, Sirket’in faaliyetini, mali durumunu ve faaliyet sonuglarini olumsuz
etkileyebilir.

Sirket yonetimine hakim olan hissedarlarin menfaatleri Sirket’in ya da diger pay sahiplerinin
menfuaatleriyle drtiismeyebilir

Ana Hissedar halka arz sonrasinda Sirket’in sermayesini temsil eden paylarm dofrudan ve
dolayh olarek gogunluguna ve aynca ybnetim kurulu tiyelerinin aday gOsterilmesi imtiyazi
bulunan A Grubu paylarin tamamina sahip olmaya devam edeccktir. Yonetim kurulu ityelerinin
belirlenmesi, kir payr dagitim, tasfiye kararinin verilmesi ve veni pay ¢ikarilmasi gibi pay
sahiplerinin onaym: gerektiren islemlerde Ana Hissedar sz sahibi olabilecektir. Bu kapsamda
halka arz sonrasinda Ana Hissedar, Sirket’in ydnetimini, strateji ve faaliyetlerini kontrol etmeye
devam edecektir. Ana Hissedar'm gikarlari ile Sirket’in azlik pay sahiplerinin ¢ikarlarinin
birbirinden farkh olmasi, azlik pay sahiplerinin gikarina olabilecek kararlarm alinmamasi, nemli
birtakim jglemlerin gecikmesi veya gerceklesmemesi sonucunu dogurabilir.

Sirket’in ipotek verdigi taraflar ile ddeme problemi yayamas: durumunda itibar riski olusabilir
GYO Tebligi'nin “Ipotek, rehin ve swurlt ayni hak tesisi” baslikli 30. maddesi uyarinca; kat
kargihffn ve hasilat paylagmi yapilan projelerde, iizerinde proje geligtirilecek arsanmn
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortakltk portfiyiinde bulunan
gayrimenkuller tizerine ipotek veya diger smurli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayah haklarin satin alinmas:
sirasinda yalmzea bu iglerin finansmanina iligkin olarak ya da yatmimlar icin kredi temini
amaciyla portfSydeki varliklar izerinde ipotek, rehin ve diger ayni haklar tesis edebilmektedir.

§irket’in ipotek verdigi taraflara borglanm 8demede sorun yasamasi ve ipoteklerin nakde
gevrilmesi halinde Sirket'in faaliyetleri, finansal durumu, faaliyet sonuglar: ve gelecefie yinelik
beklentileri Snemii dl¢lide olumsuz etkilenebilir ve Sirket agisindan itibar riski olugabilir.

Is kazalar, Sirket’in faalivetlerini olumsuz etkileyebilir

Sirket’in olagan faaliyetleri sirasinda is kazalart meydana gelebilir. Sirket’in, yonetim hizmeti
sagladifi gayrimenkuller kapsaminda hem kendi bordrosuna kayith galisanlari hem de
faaliyetlerinin ytirlithlmesi amacryla hizmet aldips diger tigtincti kigiler Is Kanunu ve Tirk
Borglar Kanunu tahtnda degerlendirildiginde; Sirket’in zaman zaman kendi ¢ahganlarinin ve alt
yilklenicilerin ¢alisanlarimin agtiga davalara maruz kalma riski meveuttur. Bu durum Sirket’in
faaliyetlerini, mali durumunu ve faaliyet sonuglarini olumsuz yonde etkileyebilir.

5.2, Ibracginm iginde bulundugu sektdre iliskin riskler

Gayrimenkul yanrmlan likit yatrmmlar degildir ve gayrimenkul yatirmmlarim  nakde
cevrilirken zarar olusabilir

Gayrimenkul yatirmlari, piyasadaki diger yatinm araglarina gire likit olmayan varliklardir. Acil
bir nakit ihtiyaci ortaya grkmas: durumunda, Sirket sahip oldugu gayrimenkulleri kisa bir stirede
veya gergek degerinden nakde geviremeyebilir ve zarara ugrayabilir.

Gayrimenkul yatirim ortakliklarimn portfdylerinde yer alan gayrimenkullerin her biri kendi
dzellikleri goz dndinde bulundurularak degerlendirilmektedir ve bu degerleme dogas: peredi
subjektiftir. Degerleme islemi varsayunsal deferler lizerinden yapildigandan, bulunan degerler
ilgiti gayrimenkullerin fiilen devri halinde degisiklik gosterebilir y. ,.»-' —
1.\
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Gayrimenkul degerlemesi yaptlirken her bir gaysimenkuliin farkh nitelige sahip olmasi ve tahmin
ve varsayimlarda bulunma geregi nedeniyle, dogasi geregi dznel yani siibjektif bir islemdir.
Neticede deZerlemeler varsayimlara tabi olup, gayrimenkullerle ilgili olarak degerfemelerin fiili
piyasa rayiclerini ya da satis veya kiralama fivatlarin yansttacafina dair herhangi bir garanti
bulunmamaktadir. Gayrimenkullerin degerleri ve kiralar, gayrimenkuie olan talebe, global
ekonomik etken ve egilimlere, belirli bir bdlgeye iligkin oradaki rekabet uyarinca artan ya da
azalan yatinm imkanlarina gére degiskenlik gostermektedir. Ayrica gayrimenkul degerleri stz
konusu gayrimenkul sahibinin kontrolii disinda ortaya ¢ikan idari diizenlemeler ve mevzuattaki
degisiklikier, politik etkenler, finansal piyasalarin durumu gibi dig etkenlerden dolay: olusacak
dalgalanmalara agiktir. Sirket’in bu tir etkenlere agik malvarlifima bigilen deger, bunlarn
meveut veya ilerideki degerini tam olarak yansitmayabilir, mevcut durumda bigilen deZer piyasa
etkenlerine gire azalabilir ya da artabilir,

Sirket portftiyiindeki varliklar GYO Tebligi ve Kurul’un ilgili diger diizenlemeleri uyarinca
bagimsiz gayrimenkul degerleme firmalari tarafindan deperlemeye tabi tutulmaktadr ancak
portfoydeki gayrimenkufler ve gayrimenkule dayali haklarm degerleme raporlarinda ¢ikan
degerleri siireklilik arz etmeyebilin GYO mevzuat: Sirket’in portfoytinde yer alan
gayrimenkullerin abm satim, kiralama ve benzeri iglemlerinin tespit edilen ekspertiz degerleri
dikkate alinarak gergeklestirilmesini ngdrmektedir. Sirket tarafindan mevcut piyasa veya ddeme
kogullar: dikkate alinarak yapitacak alim iglemlerinde ekspertiz degerlerinden daha yiiksek, satim
ve kiralama islemlerinde ise ekspertiz degerinin %95%inden daha diiglik degerlerin esas almmasi
dururnunda, bu durumun Kurul’un 8zel durumlarin kamuya agiklanmasina iligkin diizenlemeleri
cercevesinde kamuya agikianmasive yapilacak ilk genel kurul toplantisinin giindemine almarak
ortaklara bilgi verilmesi zorunludur.

GYO’lara tamnan vergi istisnalarnun daraltiimas: veya kaldinlmas: yahut Sirket’in
gayrimenkul yatinm ortakligh statiisiinii devam ettirememesi Sirket’in zarar gérmesine neden
olabilir

Sirket’in tabi oldugu mevzuat gercevesinde, GY('larin kazanglan kurumlar vergisinden istisna
tutulmustur. GYO’larda dagitilan kar paylan iizerinden %0 oraninda stopaj yapilmaktadir ve
gayrimenkul portfSylerine iliskin alim satim stzlesmeleri ile gayrimenkul satis vaadi
sbzlegmeleri damga vergisinden istisnadir. Bu istisnalarn daralulmas: veya kaldirilmass,
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarmt olumsuz etkileyebilir.
Diger yandan Sirket'in GYO statiisiinli korumas portity simirlamalar bagta olmak iizere
sermaye piyasasi mevzuatinda yer alan diizenlemelere ve SPK tarafindan alinacak kararlara
uymasina baghdir. Sirket’in tabi oldugu diizenlemelere uyum saglamamast GYO statiisfinii
devam etlirememesine ve vergi istisnalarindan faydalanamamasina yol agarak bu durum,
Sirket’in faaliyetlerini, finansa) durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Halihazirda gayrimenkul yatirm ortakliklarinin kazanglar kurumlar vergisinden istisna olmakla
birlikte 02.08.2024 tarihli 32620 sayili Resmi Gazete’de yaymnlanan Vergi Kanunlan ile Baz;
Kanunlarda ve 375 Sayth Kanun Hiikiniinde Karamamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
kapsaminda yurt i¢i asgari kurumlar vergisi 2025 yilindan itibaren uygulanacaktir. Gayrimenkul
yatinm ortakhklanimn taginmazlardan elde ettikleri kazanglarinin %50’sinin elde edildigi hesap
donemine iligkin kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ay1 izleyen ikinei ayin
sonuna kadar kér pay olarak dagitiimasi durumunda %10 oranmda uygulanacak yurt i¢i asgari
kurumlar vergisinden faydalanacaktr, Sirket 05.08.2024 tarih ve 2024/22 say:l yonetim kurulu
karars ile 02.08.2024 tarihli 32620 saytli Resmi Gazete’de yaymlanan Vergi Kanunlan ile Baz
Kanunlarda ve 375 Sayih Kanun Hikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasimg i S
Kanun'un 32. maddesi kapsaminda, 01.01.2025 tarihinden itibaren Sirket’in sahig#
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taginmazlardan elde ettigi kazanglarm %50 ve tizerinin Kkar pay1 olarzk dagiilmasinin
planlanmasina karar verilmistir. Ancak, Sirket anilan oranda kar dagitmamas: durumunda siz
konusu vergi istinasindan faydalanamayacak ve bu durum Sirket’in faalivetlerini, finansal
durumiunu ve operasyonel sonuglarmy olumsuz etkileyerek karhthgin azalmasma veya zarar
olusmasina sebep olabilecektir.

Sirket, bir gayrimenkul yatwum ortakhgt olarak SPK dizenlemelerine tahidir. Bu
diizenlemeleri ihlal etmesi halinde gayrimenkul yatirim ortakiig: statlisiinii kaybedebilir ve bu
nedenle yarartandif cegitli vergi muafiyeti ve istisnalardan yararlanamayabilir

Sirket, GYO donilstimii kapsamunda Kurul'un 25.12.2023 tarih ve E-12233903-340.02-47278
sayili yazist ile bildirilen 21.12.2023 tarih ve 80/1767 saytll kararinin ardindan 28.12.2023
tarihinde yapilan ve 17.01.2024 tarihinde ticaret siciline tescil edilen Genel Kurul karari ile Esas
Stizlesme’sini degistirerek “Egeyap Avrupa Gayrimerkul Yatirim Ortakiigr Anonim Sirketi®
unvani ile GYQ’ya ddniigmiigtiir. GYO doniistim sonrasinda Sirket, SPK’nin GYO’lara iligkin
dilzenlemelering tabi hale gelmistir. Sirket’in GYO statiistintl koruyabilmek igin ilgili
diizenlemelerde yer alan kogullara uyum saglamasi gerekmektedir. Bu kosullar arasinda;

e Sirket’in gayrimenku! yatirimlarmna iligkin gereklilikler,

»  Portftiy simirlamalan,

» Gayrimenkule iligkin olmayan yatirmlar,

* Finansal borglar ile ilgili simirlamalar,

*  Kurumsal yonetim ile ilgili olan gereklilikler ve

¢ SPK’ya yaplacak raporlamalara iliskin yilkiimlilikkler bulunmaktadir.

+ Sirket’in bahsi gegen kosullan saglayamamasi veya bu kosullari kaybetmesi durumunda;
idari para cezasi ahnasi, faaliyetlerinin gegici veya siirekli olarak durdurulmas: ve GYO
statitslinil kaybetmesi s6z konusu olabilir.

Yirket’in faaliyetleri ve yapacag yatirimlarm vergisel neticeleri, SPK ve ilgili idareler tarafindan
olugturulan yasal dilizenlemelere tabidir. Sirket’in GYO statiisiint korumas; portfby stnirlamalar
bagta olmak lizere sermaye piyasas: mevzuatinda yer alan diizenlemeler ve SPK tarafindan
ahnacak kararlara uymasma, GYO’larin uymasi gereken kisitlamalara uymasi ve yasaklanmig
faaliyetlerde bulunmamasina baghdir.

Sirket, SPK diizenlemelerine uygun olarak faaliyet gistermemesi durumunda, SPK’mm
mevzuata uyguniugu saglamak icin idari takibatta buiunmak, para cezas: vermek, faatiyetlerini
gegici veya stirekli durdurmak gibi genis yaptim vetkileri bulunmaktadir. Sirket’in GYO
statiisiini  devam  eftirememesi  halinde GYO’lara uygulanacak vergi muafiyetlerinden
yararlanamamas), vergilendirilebilir geliri tizerinden kurumlar vergisi 8demesi, GYO statilsiiniin
iptali scbebine bagh olarak ayrica cezai vergi 5demesi de s6z konusu olabilir. GYO statiisiiniin
kaybedilmesi ve/veya vergilendirme oranlam dahil olmak iizere gelecekte ilgili mevzuatta
yapilacak herhangi bir degisiklik de Sirket’in finansal durumunu Snemli Biclide etkilevebilir.

Sirket’in projeleri kapsaminda planlanan gelir ve maliyetlerin makroekonomik kosullara
bagl olmast ve yart ici finansal pivasalarda olusabilecek dalgalanmalar Sirket’in finansal
sonuclarint olumsuz ydnde etkilenmesine neden olabilir

Sirket’in geligtirdigi faaliyetlerin 8neml bir ylizdesi gayrimenkul sektoriine iliskin olup;
Sirket’in esas gelir kaynag, gelistirdigi projeler kapsamindaki gayrimenkullerin satilmasina ve
kiralanmasina baglidir. Bu baglamda Sirket, gelistirdigi projelere iligkin olarak birgok regef
ile sozlesme imzalamaktadir ve ficfincll faraflardan da hizmet almaktadir. Ul Talardis
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piyasalarda olugabilecek ekonomik krizler, projeler dzelinde yurt disindan hammadde temininin
gerekli olmasi halinde olugabilecck aksamalar, ekonomik darahnalar, devalilasyon ve siyasi
riskler, kitresel ve bolgese! bazda yasanabilecek ekonomik ve finansal krizler, yurt ici finansal
Piyasalarda ve Szellikle gayrimenkul sektériinde dalgalanmalara sebep olabilir,

Sirket’in gelistirdigi projeler kapsamindaki faaliyetlerinin gerek proje finansmam saglanmasina
gerekse de sdz konusu projeler kapsammdaki satig kabiliyetine bagh olmast nedeniyle
makroekonomik kogullar, Sirket faaliyetleri Dzerinde 8nemli bir role sahiptir. Makroekonomik
kogullarda meydana gelebilecek olumsuzluklar, tzellikle gayrimenkul sektdriindeki fiyatlarm
yiikselmesi, d6viz kurlarindaki artiglar, enflasyon sebebiyle paranm alin giiclinitn azalmast, arz
ve talep dengesinin bozulmasi, genel olarak gayrimenkul talebinin beklenenin altinda olmasi,
Sirket’in elde etmeyi planladip: gelir ve kar orammin beklentinin altmda olmasina sebep olabilir
ve ayrica Sirket’in projelerine iligkin operasyonel maliyet kalemletinde tahmin edilemeyen
artislar vaganabilir.

Proje inyaasi, gelistivilmesi ve kullanitmast icin gerekli olan izin ve ruhsatlarin gec alinmast
veya hic alinamamast ihtimali de 50z konusudur. Bu izin ve ruhsaflarin alinmas: icin gerekli
masraflar bazs hallerde tahmin edilenden daha yiiksek olabilir. Bu gibi durumlarda Sirket’in
Jaaliyet sonuclart ve mali durumu olumsuz yonde etkilenebilir

Sirket faaliyetleri SPKn ve ilgili mevzuatmin yan sira, baslica 634 sayil Kat Millkiyeti Karumu,
2644 sayili Tapu Kanunu, Imar Kanunu, 5393 saytlt Belediye Kanunu, 5543 say1l Iskén Kanunu,
TMK, TBK, Cevre Kanunu ve ilgili mevzuat hiikimlerine tabidir. Proje ingaati ve igletme
faaliyetlerine iligkin olarak; Imar Kanunu uyarmca diizenlenmis ingaat izni (vap1 ruhsat1), ingaat
ve imalati biten yapilara iliskin olarak Imar Kanunu’na uygun olarak inga edildigini ve kullanim
amacina uygun oldufunu tasdik eden yap: kullanma izni, CED Yonetmeligi uyannca
gergeklestirilmig CED uygulamas1 kapsarminda temin edilmig CED goriisil, Cevre Izin ve Lisans
Yo8netmelifi’ne uygun diizenlenmis gevre izni, atik su, igyeri agma/caligma gibi bu kapsamda
gesitii izin ve ruhsatlar alinmasini gerektirmektedir. izin ve ruhsatlarm ge¢ alinmas: veya hig
alinamamas: ihtimali s6z konusu olup, bu gibi hallerde planlanan projelerin gecikmesi,
tamamlanamamasi, projelerden elde edilmesi planlanan gelirlerin istenilen oranda ve zamanda
elde edilememesi 56z konusu olabilir. Sirket’in planladig projelerin dayandif imar planina kargs
iptal davast agilmas: halinde imar plan: iptal edilebilir, Ayn gekilde gayrimenkullerin ahm-
satimy, ingaasi, geligtirilmesi ve kullanilmas! da g¢esitli izin ve ruhsatlara tabidir. Bu izin ve
ruhsatlarin glinmasi igin gerekli masraflar baz: hailerde tahmin edilenden daha yiiksek olabilir.
Bu gibi durumlar $irket’in projelerini hedeflenen sekilde tamamlama ve yeni projeler gelistirme
kabiliyetini olumsuz bir gekilde etkileyebilir, gelir kaybma sebep olabilir ve neticede Sirket’in
faaliyetleri, faaliyet sonuglan ve mali durumu olumsuz yonde etkilenebilir,

Gayrimenkul sektiriinde rekabet yogundur, rekabet ve arun Jazlahifr payrimenkul
degerlerinin, kira ve isletme bedellerinin diismesine sebep olabilir, mevcut konut kredisi Jfaiz
oranlarirun artmasi halinde de gayrimenkul talebinde azalma meydana gelebilir ve Sirket’in
mali durumau ve faaliyet sonuclar: olumsuz yonde etkilenebilir

Gayrimenkul sektdril rekabetin yogun oldugu birgok girketin faalivet gOsterdigi bir sekttrdiir.
Sirket’in rakiplerinden bazilar Sirket’in sahip oldugundan daha iyi teknik altyapiya, finansal
kaynaklara veya teknik ve pazarlama kaynaklarina sahip ofabilirler veya hedeflenen milgteri
grubuna daha gekici gelebilecek proje tasarimlarla, daha ¢ekici lokasyonlarda Sirket’in mevcut
projelerine benzer projeler gelistirebilirler veya bu projelerin yakininda benzer miigteri kitlesine
hitap eden projeler yapabilirler. Bu sekilde sektéirde meveut yopun rekabetle birlikte arz fazlali
olugabilir, bu rekabete bagh olarak Sirket’in satis hizi ve satig fiyatlari beklenenin ghfif
kalabilir ve Sirket’in faaliyet sonuglari bu durumdan olumsuz etkilenebilir. 3
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Bununla birlikte, Titkiyve’de konut sektdriindeki talep, faiz oranlar ile ters orantilidir.
Tirkiye®deki konut alrcilart genellikle satin alma fivatinin bir kismn: konut kredileriyle finanse
etmektedir. Gegmiste faiz oranlarmdaki artiglar, Tiirkive'deki konut talebinde distise sebebiyet
vermistir. Konut kredisi fajz oranlan dustligiinde konut talebi artmakta, faizler yiikseldiginde ise
konut talebi olumsuz etkilenmektedir. Mevcut konut kredisi faiz oranlarmin artmast halinde,
alicilarin konut kredisi maliyetleri artabilir ve bu nedenden dolayt finansman kaynag olan konut
kredileri cazip olmaktan ¢ikabilir, gayrimenkul talebinde azalma meydana gelebilir ve Sirket’in
mali durumu ve faaliyet sonuglan olumsuz yénde etkilenebilir.

Sirket’in plantadigs projelere iliskin ongorilemeyen gelismeler yasanabilir

Tirkiye'de gayrimenkullerin ingasi, alim ve satim, gelistirilmesi ve kullamimas: cesitli izin ve
ruhsatlara tabidir. Sirket'in ileride projeler gergeklestirmeye karar vermesi halinde,
gergeklestirmeyi planladifs projelere iliskin olarak almacak imar izni, yapi ruhsaty, yap: kullanma
rubsatt, gevre mevzuat uyannca gerekli izinler gibi gesitli ruhsat ve izinler, ilgili projeler igin
Gngoriilen siirelerde alinamayabilir. Ayrica bu projelere iliskin olarak Sirket’in hizmet kalitesine
uygun malzeme ve iggiligin bulunabilmesi, mimari projelerin hamrlanmasi ve yitklenici ve
tageronlarin operasyonel etkinlif, iy kazalar gibi konularda projeler icin Sngbrillen siireler;
etkileyebilir. 56z konusu ingaatlar i¢in 6nem arz eden bu faktdrlerde yasanacak aksama projelerin
bitis tarihini ve $irket’in projeleriyle ilgili olarak ngdrdiigii satis ve karhlik beklentilerini
olumsuz ydnde etkileyebilir.

Ceyitli program ve politikalarin gayrimenkule olan arz ve talebi ve ilkemizdeki gayrimenkul
stogunu ethileyerek Sirket’in faalivetlerini olumsuz etkileme riski bulunmaktadir

Ulkemizde meveut durumda viirlirlikte olan veya ileride geligtirilebilecek gayrimenkul
edindirme programlarmin hitkiim ve sartlarinda (kredi sartlar), gelic smifi vefveya daha dnce
konut sahipligine bagh diger sartlar vb.) meydana gelebilecek degisiklikler, Sirket’in hitap ettigi
miisteri port{yiine ytnelik olmayabilecegi gibi, Sirket’in gelistirdigi ya da gelistirecegi projelere
iligkin tegvikler de igermiyor olabilir. Bunun sonucunda Sirket’in potansiyel miisterileri,
§irket’in projelerinin dahil olmadifi gayrimenkul edindirme programlan vasitasiyla diger
girketlerin dahil oldugu diger projelere ydnelebilir ya da tegviklerden yararlanmadi@i igin
rekabetci fiyat sunamayabilir.

Yabancilarin yatim yapmak suretiyle istisnai T.C. vatandaghg: kazanimina iliskin
diizenlemelerdeki degisiklikler bu saik ile Sirket’in portfSyiinde bulunan gayrimenkulleri satin
almay ditglinen yabanci yatirmeilarin sayssimin azalmasina neden olabilir ve bu dogruttuda
Sirket’in stofunda bulunan gayrimenkullerin satis1 yavaglayabilir, durabilir veya talebin azalmas:
nedeniyle beklenen fiyattan konut satig1 gergeklesmeyebilir.

Degigebilecek gayrimenkul politikalan sebebiyle yeni alanlarin imara agilmass, kentsel dinitgiim
gergevesinde yeni gayrimenkul stoklarinin ortaya gikmas yahut gayrimenkul stofunun artmasina
neden olabilecek bagkaca bir degisikligin meydana gelmesi cercevesinde gayrimenku! arzinin
artmas: sonucunda konut fiyatlarinda bir diiglis yasanabilir ve bu durum, Sirket’in tamamiadi
ya da tamamlayacafi projelerden beklenen gelirin azalmasina ya da gelirin biitgelenen
maliyetlerin altinda kalarak $irket’in karliliim olumsuz etkiiemesine neden olabilir,

Gayrimenkul aliru icin bankalarin sadladign kredi olanaklarmda farkll sebeplerle ortaya
gtkabilecek daralma ve / veya kredi kogullarinda agirlasmalarin Sirket’in gelir petansiyelini
elumsuz ethileme riski bulunmaktadr -
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Sirket’in geligtirdigi projeler kapsammdaki faaliyetlerinin gerek proje finansmam saglanmasina
gerekse de sbz konusu projeler kapsamindaki satig kabiliyetine baglh olmas: nedeniyle
makroekonomik kosullar ve dzellikle bankalarca saflanan gayrimenkul alim1 igin kredi imkanlar
Sirket faaliyetleri tizerinde Snemli bir role sahiptir. Makroekonomik kogullarda meydana
gelebilecek olumsuzluklar ile bilhassa kredi kogullarndaki agirlasmalar veya kredi olanaklarinda
farkl: sebeplerle ortaya cikabilecek daralmalar Sirket’in gelir potansiyelini olumsuz etkileme
riski bulunmaktadir. Tiirkiyedeki konut alicilari, genellikle satin alma fiyatmn bir kismim konut
kredileriyle finanse etmektedir. Gegmigte faiz oranlarindaki artig ya da azaliglar, Tiirkiye’deki
konut talebinde ters yonde harekete sebebiyet vermistir. Piyasa faiz oranlarinin gelecekte daha
da artmasi halinde, abcilarin konut kredi maliyetleri de artacak olup, bu nedenden &tiirii
finansman kaynag olan konut kredileri cazip olmaktan gikabilecektir. Boyle bir faiz artigl, konut
sektoriine yonelik talebi diistirerek Sirket’in portfyiinde bulunan gayrimenkullere yonelik
talepte azalmaya neden olabilir. Bu durum, Sirket’in finansal durumunu ve faaliyet sonuglarm
olumsuz olarak etkileyebilir. Gayrimenkul sektortindeki fiyatlarn yiikselmesi, doviz
kuriarmdaki artiglar, enflasyon sebebiyle paranmn ahim giiciiniin azalmasi, arz ve talep dengesinin
bozuimas, genel olarak gayrimenkul talebinin beklenenin altinda olmas, Sirket’in elde etmeyi
planladigr gelir ve kar oranimin beklentinin altmda olmasina sebep olabilir ve aynca Sirket’in
projelerine iligkin operasyonel maliyet kalemlerinde tahmin edilemeyen artiglar yaganabilir,

5.3. Ihrag edilecek paylara iligkin riskler

Halka arz kapsarnunda satisa konu olan ve Borsa’da islem gérmesi planlanan paylar fiyat ve
iglem hacmi bakummndan dalgalanmalara maruz kalabilir

Sirket, halka arz sonrasinda ihrag edilen paylarmn piyasasmm geliseccginin ve gelistizi takdirde
bu gelismenin devamh olacagnimn garantisini verememektedir. Halka arz sonrasinda, halka arz
edilen borsada iglem gbrecek paylara yonelik likit bir piyasa olugacagma veya boyle bir piyasa
geligmesi halinde, bu sekilde devam edecegine iligkin bir garanti bulunmamakitadir. Thrag edilen
paylarin piyasasmun likiditesi de ihrag edilen paylarn sahiplerinin sayisma, bu paylarm
piyasasim yapan menkul kiymetler aracilarinin menfaatine ve diger unsurlara baghdr.

ihrag edilen paylanm pivasasinin stirh olmas), ihrag edilen paylarin sahiplerinin bu menkul
kiymetleri istedikleri miktarda, fiyatta ve zamanda satma kabiliyetlerini zedeleyebilir ve ihrag
edilen paylarm fiyatinin degigkenligini artirabilir,

Pay Fiyati, $irket’in mevcut ve gelecekteki performansini yansitmayabilir. Sirket’in faaliyet
sonuglari veya finansal performansi, bu risk etkenierinde tamimlanan ve sair kosullar nedeniyle
analistierin veya vatirmcilann beklentilerini kargilamayabilir. thrag edilen paylarin iglem fiyat:,
Sirket’in kendisinin veya rakiplerinin finansal performans, kiiresel makro-ortam, rakiplerin
faaliyetleri ve diger etkenlerdeki degisikliklere ve bu risk etkenlerinde tanmlanan ve sair
kogullara cevaben ciddi dalgalanmalara maruz kalabilir. Sirket’in faaliyet sonuglarndaki
dalgalanmalar ya da analistierin veya yatirimeilarm beklentilerinin kargtlanamamas;, ihrag edilen
paylarm fiyatinin diismesine neden olabilir ve yatinmcilar halka arzda satin aldiklar Halka Arz
Edilen Paylar’1 halka arz fiyatindan veya halka arz fiyatindan yitksek bir fiyatla satamayabilirler.

Halka Arz Edilen Paylar'in degeri, Sirket’in finansal performansiyla veya gelecege ySnelik
kazang beklentisiyle alakali olmayabilecek énemli dalgalanmalara da maruz kalabilir. Bunun bir
somucu olarak, piyasada meydana gelebilecek benzer menkul kiymetlere iligkin ortaya
¢ikabilecek bir diistis veya bunun diginda genel bir dugtis, ihrag edilen paylarin islem piyasasmi
ve likiditesini olamsuz etkileyebilir.
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Ekonomik konjonktiirden kaynaklanan riskler ve TL’ nin degerindeki dalgalanmalar Halka
Arz Edilen Paylar’in deferini dnemli dlclide etkileyebilir

Halka Arz Edilen Paylar’in fiyatlan ekonomik konjonktirden kaynaklanan risklerden
etkilenebilir. Gerek global ekonemik konjonkttr gerekse Tiirkiye ekonomisindeki olas1 olumsuz
gelismeler, Sirket’in faaliyetlerinin beklentileri karsilayamamasma ve buna bagh olarak da pay
fiyatinin dlismesine neden olabilir. Sirket’in ekonomik konjonktiirden kaynaklanan durum
nedeniyle faaliyetleri yavaslayabilir, gegici veya siirekli olarak durabilir, mali yapis: bozulabilir.
Boyle durumlarda Borsa Istanbul, Sirket’in paylarmin islem gbrmesini kisa veya uzun siireli
olarak durdurabilir, iglem sirasmm siirekli veya gegici olarak kapatabilir, Borsa Istanbul ysnetim
kurulu $irket paylarinin Borsa kotundan gikarilmasina karar verebilir. Boyle durumiar pay
fiyaum olumsuz etkileyebilir, aktif veya siirdtirilebilir bir alim satun piyasas1 devam
ettirilemeyebilir, paylarin ¢l degistirmesi kisith veya imkénsiz hale gelebilir,

Halka Arz Edilen Paylar i¢in kote edilen fivat TL cinsinden olacaktir. Ayrica, Halka Arz Edilen
Paylar bakimindan $irket'in dagitacags kar paylann TL cinsinden Sdeneccktir. Sirket, mali
tablolarmi da TL cinsinden diizenlemektedir, Diger para birimlerine kargt TL’nin degerindeki
dalgalanmalar Halka Arz Edilen Paylar’in degerinin diger para birimleri cinsinden kargiigim
etkileyebilir.

Halka Arg Edilen Paylar dizenleyici ve denetleyici kuruluslar tarafindan uygulanabilecek
tedbirlere maruz kalabilir

Thrager’nin faalivetleri ckonomik konjonktlirden veya herhangi bagka bir nedenden kaynaklanan
durum nedenj ile yavaglayabilir, gecici ya da siirekli olarak durabilir veya mali yapisi bozulabilir.
Bbyle durumlarda BIAS, Thraggr’nin paylanmn islem gbrmesini kisa veya uzun siireli olarak
durdurabilir ve islem sirasim siirekli veya gegici olarak kapatabilir. Borsa ybnetim kurulunca
Sirket paylarmin Borsa kotundan atiimasi vb. ya da herhangi bagka bir tedbir uygulanmas:
durumunda, Ihraggr'nin paylarimin alim satimmin  durdurulmas: pay fiyatm olumsuz
etkileyebilir, aktif veya stirdiirtilebilir bir ahm satim piyasasi olugmayabilir ya da paylarn el
degistirmesi kisitlanabilir veya imkansiz hale gelebilir.

Halka Arz Edilen Paylor distinda sermayeyi temsil eden diger Sirket paylarinmn gelecekte biiyiik
miktarlarda satilmas: veya bu thr satuslarin gerceklesebilecedi olasiliph, Halka Ar; Edilen
Paylarin piyasa fiyats lizerinde dnemli olumsuz ethiye neden olabilir

lleride Sirket’in paylanmn Snemli kisminin satit veya biyle bir satigin gergeklesecegi
ybnlindeki algr, Halka Arz Edilen Paylar’in piyasa degerinin diigmesine sebep olabilir. Mevcut
ortaklarin pay satis1 veya pay satig1 yapilacagt algisi paylarn fiyatini olumsuz y8nde etkileyebilir.
Aynica Sirket’in paylarmm Snemli bir kisminn goguniuk paya sahip olan ortaklar tarafindan
satiimas: haiinde, Halka Arz Edilen Paylar’m piyasa fiyaty diisebilir.

§irket ortakiar Hasan Inang Kabadayi ile Ege Yaps, paylann Borsa Istanbul*da islem grmeye
baglamasindan itibaren 1 (bir) y1! stireyle, mevzuatin 8n gOrdiigli istisnalar dismda, Sirket’te sahip
olduklar1 paylan borsa fiyatmn alinda satmayacaklart veya elden gikarmayacaklar: ve
dolagimdaki pay miktarm: artirmayaceklar ve ayrica Sirket paylanimin Borsa Istanbul’da iglem
grmeye bagladif: tarihten itibaren 1 (yil) boyunca, sahip olduklar: halka arza konu olmayan
Sirket paylarmin, dolagtrmdaki pay miktarimin artmastna yol agacak gekilde satiga veya halka arza
konu edilmeyecegi ydniinde taahhiitte bulunmuslardar. Sirket ortaklar Hasan Inang Kabaday: ile
Ege Yap;, ilgili stirenin bitiminden sonra $irket paylarin: satma konusunda serbest olacaklardir.,
Bu ortaklar tarafindan paylarin Snemli bir kssminin satilmast veya satilabilecegi ytniinde bir alg
olugmasi, Halka Arz Edilen Paylar’m fiyatinin dilsmesine yol agabilir. e
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Maveten, Sirket’in meveut pay sahipleri, SPK’'nin 19.09.2024 tarihli ve 1508say1l1 ke Karari
uyarmca igbu Izahname’nin onay tarihinden itibaren 180 giin boyunca ve borsada satigi da
kapsayacak sekilde, paylarmi (halka arz edilen kisim hari¢) borsa diginda satmayacaklan, bagka
yatinmel hesaplarma virmaniamayacaklar veya borsada Ozel emir ile ve/veya toptan safig
iglemine konu etmeyecekleri dogrultusunda taahhiitte bulunmuglardir.

Sirket faaliyetleri sonucunda gelecekte dagwlabilir kir olusamayabilir veya dagtrlabilir kir
olugsa bile Sirket gelecekte pay sahiplerine kir pay: ddemeyebilir

Borsa Istanbul’da islem gbren sirketler TTK, sermaye piyasas: mevzuatr, ana stzlegmelerinde
bulunan kir pay1 diizenlemeleri ile genel kurullar: tarafindan onaylanan kér dagitim politikalar:
dogrultusunda kir pay: dagitmaktadir. T1gili mevzuat hilkimleri ve diizenleyici otoritelerin bu
konuda almis olduklart kararlar gercevesinde, Tiirkiye’de kurulu sirketler, nakden ve/veya
bedelsiz pay seklinde kér pay: dagitabilir veya geemis yil kérim girket biinyesinde tutmaya karar
verebilir. irket’in kér dagtim karari almast durumunda kar payinit hesaplanma ve dagitma
dlizenlemeleri TTK ve sermaye piyasasi mevzuati tarafindan belirlenmis olup, bu mevzuat
gelecekte degisebilir.

Gelecekteki kér dagitiminin fiilen Sdenmesi, sekli ve miktari, Sirket’in uygun miktarda kér eide
ctmesi, dafitilabilir kdrn ve yedek akgelerin miktar, serbest nakit akis: miktari, isletme
sermayesi ihtiyaci, finans maliyetleri, yatiim harcamalan ve planlari, borgluluk oranlan,
Tirkiye’de faaliyet gdsteren ve borsada iglem gtren muadil sirketlerin &dedikleri kér payi
seviyesi, Sirket’in pay sahiplerinin kir pay1 hedefleri ve beklentileri ve yonetim kurulunun zaman
igerisinde kendi takdirine gore uygun bulacag diger etkenler gibi birgok unsura baghdir,

Sirket, Snemli miktarda kér elde etse dahi, elde edilen kr tutarm yeniden yatinim veya devralma
gibi bagka amaglarla kullanarak pay degerinin daha etkin bir sekilde artirtlabilecegine inanmas:
halinde kér dagitmayabilir. Bunun sonucunda da $irket’in gelecekte kér payr 8deme kabiliyeti
degigebilir veya kisitlanabilir,

Sermayenin sulanma riski bulunmaktadir

Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi, Sirket paylannin Borsa Istanbul’da islem grmeye
bagladif1 tarihten itibaren 1 (bir) yil boyunca, $irket paylarinin dolagimdaki pay miktarinin
artmasina yol agacak sekilde (bedeili ve bedelsiz sermaye artirimlart da dahil olmak tizere) satiga
veya halka arza konu cdilmeyecegine, bu dogrultuda bir karar alinmayacagina ve/veya Borsa
Istanbui’a veya SPK’ya veya yurt digindaki herhangi bir menkul kiymetlere iligkin dizenleyici
kurum, borsa veya kotasyon otoritesine basvuruda bulunulmayacafma dair taahhiitte
bulunmustur.

Bu siireg sona erdiginde, Esas Sozlesme’nin 8. maddesi uyarinca, Ydnetim Kurulu Sirket’in
sermayesini artirabilir. Bu nedenle, gelecekte yapilacak bedelli scrmaye artiimlarinda,
yatirimetlarm yeni pay alma haklarinin tamamen ya da kismen kisitianmas: veya bu haklarm
kullanlmamas: durumunda, Sirket’in sermayesi artarken, haklarim kullanmayan yatmmeilarin
sahip olduklan pay adedi artmayacakur. Bu durumda haklarin kullanmayan yatirmeilarin
toplam sermayede sahip oldugu pay oram azalabilecektir.

Sirket’in halka agikhk oram sturhdr ve paylanin likiditesi ve pay fiyati iizerinde bunun
olumsuz etkisi olabilecektir

Halka arz islemi tamamlandiktan sonra, toplam 61.200.000 TL nominal degerli 61.200.000 adet
B Grubu pay halka arz edilecektir ve Borsa Istanbul’da iglem gorecektir. Halka Arz Béilan .
Paylar'm halka arz sonras1 sermayeye oran %30,60 olacaktir. Ortak satis1 kapsamingh :
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Arz Edilen Paylar’in nominal degeri 19.000.000 TL olup, halka arz sonras: ¢ikarlmig sermayeye
orant %9,50°dir. Bu smurli halka agiklik oram paylarn likiditesini olumsuz etkileyebilecek,
paylarin alim-satun hacminin diisik olmasmna neden olabilecek ve sonug olarak pay fiyat
Gzerinde olumsuz etki yaratabilecektir. Paylar Borsa Istanbul’da islem grmeye bagladiktan
sonra paylara iligkin likidite olusmamasi durumunda pay sahipleri istedikleri miktar, zaman ve
fiyat tizerinden paylarim satamayabilirler.

Fiyat Tespit Raporw’ndaki varsayvmlanin veya Sirket’in faaliyetierine iliskin gelecek
beklentilerinin gerceklesmemesi durumunda pay fivatlar: olumsuz etkilenebilir

Potansiyel yatinmcilardan her biri. kendi kosullan gergevesinde yatrimlarnm uygunlugunu
tespit etrnek zorundadr.

Potansiyel yatirimcilann bilhassa;

» Halka Arz Edilen Paylar’a yatirim yapilmasmin faydalarini ve risklerini anlamli bir sekilde
degerlendirmek icin yeterli bilgi ve deneyime sahip olmadig;

® Kendi finansal durumu gergevesinde, Halka Arz Edilen Paylar'a yapilan yatinmi ve bu
yatirmim sahip oldufu yatirrm portfyiiniin tamami fizerindeki etkisini degerlendirmek igin
uygun analitik araglara erigsime ve bu araglar hakkida bilgiye sahip olmadigs;

® Kur riski de dahil olmak iizere, Halka Arz Edilen Paylar’a yapilan yatinmn risklerinin
tamamm: karsilamaya yeterli finansal kaynaklara ve likiditeye sahip olmadig;

s Halka Arz Edilen Paylar'm tlim kosullarini detayl bir gekilde kavrayamadig: ve ilgili
endekslerin ve finansal piyasalarin davraniglarina agina olmadig; ve

e Yatinmumm veya gecerli risklere katlamma kabiliyetini etkileyebilecek ckonomik faktorier, faiz
orani faktrleri ve diger faktérier hakkmdaki muhtemel senaryolari (tek bagina veya bir finansal
danigmanin yardimiyla) deferlendirebilecek durumda olmadig:

hallerde, bu yatirmeilar agismdan $irket’in Borsa’da iglem girecek paylarma yapmis oldugu
yatirim uygun bir yatinm olmayabilir.

Potansiyel yatirimctlar;

» Halka Arz Edilen Paylar’in degisen kosullarda nasil performans gtstereceklerini,
» Bu durumun Halka Arz Edilen Paylar’in degeri Uizerindeki etkilerini ve
» Bu yatinmin potansiyel yatirimcinin yatirim portfSyiiniin tamarm: {izerinde yaratacags etkileri,

degerlendirmek igin gerekli uzmanhga (tek basma veya bir finansal damgmanm yardimiyla)
sahip olmadike¢a, Halka Arz Edilen Paylar’a yatirum yapmamalidirlar.

Yatinmceilann yatirim faaliyetleri gegerli kanunlara ve diizenlemelere veya bazi idari makamlarin
incelemelerine veya diizenlemelerine tabidir ve hukuk damismanlarina veya araci kurumiara
danigmayan her yatirmmeci igin sz konusu yatirimim uygun olmama riski bulunmaktadir.

5.4, Diger riskler

Makroekonomik gelismeler Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir
Yurtici ve yurtdisi piyasalarda olugabilecek ekonomik krizler, daralmalar, devalliasyon ve siyasi
riskler, kiiresel veya bdlgesel bazda yaganabilecek ekonomik ve finansal krizlet, jeopolitik riskler
Tirkiye’de finansal piyasalarda dalgalanmalar yasanmasina sebep olabilir. Ulkelerarasi yaganan
Jjeopolitik veya siyasi gerilimler Tiirkiye’de gayrimenkul gelistirme sektoriinde olumsuz etbifeFe
sebep olabilir, bu sektdrde ve bu sektbrlerin alt scktdrlerinde faaliyet gisteren sirkg
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olumsuz cikileyebilir, Aynca uluslararasi ve yurtigi geligmeler, ornegin, gelismiy iilke merkez
bankalarinin para politikalarini degigtirmeleri, kur, faiz gibi temel makroekonomik degiskenleri
etkileyerek dalgalanmalara sebep olabilir.

Kitresel veya yerel ekonomik etkenlerin satiglar fizerinde baski yaratmasi durumunda Sirket’in
gelirleri olumsuz etkilenebilir. Makrockonomik geligmeler Sirket’in hedefledii proje
famamlanma tarihlerinde gecikmelere ve ertelenmelere veya maliyet artiglaring sebep olabilir,
Makroekonomik gelimelerdeki olumsuz seyir ‘Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve
operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyerek karhiligin azalmasina veya zarar olusmasina sebep
olabilir,

Covid-19 ve benzeri salgin hastaliklar Sirket’in foaliyet sonuclannm olumsuz yonde
etkileyebilir

Covid-19 ile miicadele kapsammda Tiirkiye'de dénemsel olarak karantina uygulamalari, sokaga
¢tkma kisitlamasi, seyahat kisitlamas: gibi giindelik ve sosyal hayati Snemli Sl¢lide etkileyen
dnlemler getirilmistir. Covid-19’un devam etmesi veya ileride kargilagilabilecek olast mutasyon
ve yeni salgmlar kilresel iktisadi faaliyetin yavaglamasina, gelismekte olan tlkelere yonelik risk
igtahimin ve sermaye akimlarnin diismesine, iilkemizde kamu sagligy tedbirleri kapsaminda
kisitlamalara ve ekonomik daralmaya sebep olabilir ve gayrimenkul scktériini de olumsuz
etkileyebilir. Bu durum Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuclarmni
olumsuz etkileyerek karlilifin azalmasma veya zarar olusmasina sebep olabilir,

Deprem ve dogal afetler nedeniyle portfdydeki gayrimenkuller zarar gorebilir, terr olaylar:
veya tehditleri Sirket'in faaliyetlerine zarar verebilir

Ttrkiye cografi konumu itibariyla yiiksek riskli bir deprem bélgesi olup, Tirkiye niifusunun
biylik bir kism1 ve ekonomik kaynaklannm gogu birinci derece deprem riski b8lgelerinde yer
almaktadir. Meydana gelecek olasi bir deprem veya dojal afet Sirket’in yatinmlanmin zarar
gbrmesinin yam sira, Titrkiye’nin ckonomisinde ciddi dalgalanmalara sebep olabilir ve Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarimi clumsuz etkileyerek karhhgm
azalmasina veya zarar olugmasina sebep olabilir.

Diger yandan terdr saldirilan toplumsal huzursuzluge yol acabilecek benzeri olaylar Tiirkiye
ekonomisini olumsuz ynde etkileyebilir, satin alma gilcliniin azalmasma neden olarak Sirket"in
gayrimenkul satiglarin: disiirebilir ve Sirket’in faaliyet sonuglarini ve ekonomik durumunu
olumsuz yonde etkileyebilir.

Piyasa riski Sirket’in faaliyetierine zarar verebilir

Piyasa riski, faiz orani, hisse senedi fiyatlar;, doviz kurlan ve kredi geniglikieri gibi piyasa
fiyatlarinda olabilecek degigikliklerin, Sirket’'in gelirini veya elinde bulundurdugu finansal
araglarin defierini etkileme riskidir. Bu kapsamda piyasa riski Sirket’in zarara uframasina sebep
olabilir.

Déviy kuru riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir
Daviz kurlarmdaki degigimlere bagl olarak yabanci para cinsinden varlik ve yitktimlItitiiklerin
degerinin degismesi Sirket’in zarara ugramasina sebep olabilir.

Kredi riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir
Finansal aracmn taraflarindan birinin sbzlesmeye bagh yilkiimliiligtinii yerine getirememesi

nedeniyle $irket’e finansal bir kayip olugturmas: riski, kredi riski olarak tammlanr. Sirket, petfiEn _
satiglanindan kaynaklanan ticari alacaklari ve bankalarda tutulan mevduatlan dolayisiyfa kidedi
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riskine maruz kalmaktadir. Kars: taraflarin Sirket’e olan yiikiimluliiklerini yerine getirmemesi
Sirket’in zarara ugramasma sebep olabilir.

Faiz oran: riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir

Piyasadaki faiz oranlarinin degismesiyle finansal araglarn degerlerinde dalgalanmalar olusabilir.
Bu dalgalanmalar Sitket’in finansal durumunu olumsuz etkileyebilir ve Sirket’in zarara
ugramasina sebep olabilir,

Likidite riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir

Likidite riski, uzun vadeli varliklarm kisa vadeli kaynaklarla fonlanmasmm bir sonucu olarak
ortaya ¢ikabilmektedir. Piyasalarda meydana gelen bozulmalar veya kredi puaninin ditstiriilmesi
gibi fon kaynaklarinin azalmas: sonucunu doguran olaylarin meydana gelmesi, Sirket’in likidite
riskinin olugmasina sebebiyet verebilmekte olup bu durum Sirket’in zarara uramasina sebep
olabilir,

6. IHRACCI HAKKINDA BILGILER

6.1 Ihrage haklanda genel bilgi

6.1.1. fhrageinm ticaret unvam ve igletme ad:

Sirket’in ticaret unvam “Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: Anonim Sirketi”dir,
isletme adi bulunmamakiadr.

I6.1__._2. Ihraccmin kayith oldugn ticaret sicili ve sicil numaras:

| Altunizade Mah, fnci Cikmaz Sok. No:3 |

ARz dres] I¢ Kap No:8 Usklidar/lSTANBUL
Bagh bulundupu Ticaret Sicil ; . . - |
|
| Midarliza | Istanbul Ticaret Sicil Mud#rliigi
Bl — J1¥ = ——
I:l Ticaret Sicil No 961863-0 |

6.1.3. Ihragemm Karuiug tarihi ve stiresiz degilse, dngdriilen sitresi

wirket, 12.02.2015 tarihinde Egeyap: Avrupa Gayrimenkul Geligtirme Ingaat Taahhfit Yatirim
Anonim §irketi” unvan: ile kurulmugtur. Sirket, Kurul’un 25.12.2023 tarih E-12233903-340.02-
47278 sayih yazisi ile bildirilen 21.12.2023 tarih ve 80/1767 sayill Kurul kararim takiben,
17.01.2024 tarihinde tescil edilerek “Egeyapt Avrupa Gayrimenku] Yatinm Ortakhg1 Anonim
Sirketi” unvanim almis olup gayrimenkul yatrim ortakhiina doéniigmiigtitr. Sirket Esas
Stzlegme’sinin “Sirket’in Stiresi” baslikl 4. maddesi uyarinca Sirket’in hukuki varhg herhangi
bir siire ile kisitlanmamugtur.

6.1.4. Ihracoimn hukuki statiisil, tabi oldugu mevzuat, ihrageimn kuruldugu ilke, kayith
merkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve faks numaralan

fer
| Hukuki Statiisi Anonim Sirket |
' Tabi Oldungn Mevzuat | T.C. Kanunlan |
Thragcrmn Kurnlduga | Tiirkiye Cumhuriyeti
!

| ke

. X . - Altunizade Mah. inci Cikmaz: Sok No: 3 I¢
Kayith Merkezinin Adresi | Kapi No: 8 Uskiidar/ISTANBUL
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| Internet Adresi WWW.egevapigyo.com
021647848 18

| Telefon Numarasi

| Faks Numaras: | 0216 467 64 55

Sitket’in yitriittlili faaliyetler genel olarak 6362 sayill Sermaye Piyasasi Kanunu, GYOQ
Tebligi’nin yan: sira 3194 sayili Imar Kanunu, 634 sayih Kat Mitlkiyeti Kanunu, 2644 sayih
Tapu Kanunu, 5393 sayili Belediye Kanunu, 5543 say1lt Iskén Kanunu, 4721 sayih Tlirk Medeni
Kanunu, 6098 sayih Tiirk Borglar Kanunu, 2872 say1l1 Cevre Kanunu bagta olmak iizere Tirkiye
Cumhuriyeti Kanunlarmna ve ilgili ikincil mevzuat hiiktimlerine tabidir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Mevzuat

Sirket, Kurul’un 25.12.2023 tarih E-12233903-340.02-47278 sayill yazisi ile bildirilen
21.12.2023 tarih ve 80/1767 saytl Kurul kararini takiben, 17.01.2024 tarihinde tescil edilerek
“Egeyapy Avrupa Gayrimenkul Yatnm Ortakligs Anonim Sirketq” unvanmm almg olup
gayrimenkul yatinm ortakhigima doniismils oldupundan SPKn ve SPK’min GYO’lara iliskin
esaslanmin dilzenlendii GYO Tebligi basta olmak iizere sermaye piyasasi mevzuaiina tabi
olarak faaliyet gostermektedir.

GYO Tebligi, GYOQ’larm kuruluglarma, kurucularna, paylarin ihracina, satigina ve devrine,
faaliyet esaslarma, y8netim ilkelerine, portfoy smirlamalanna, portfSylerinde bulunan varhiklarin
ve haklarin degerlemesine, varliklarm saklanmasina, imtiyazli pay ihracma, ortaklarinda ve
yoneticilerinde aranacak niteliklere, kamuyu aydinlatma ve yatirimcifarin bilgilendirilmesi
yikimliliklerine, kar dagiimma, GYO statiisiinden ¢ikarimasma, tabi olacaklar diger
ytkimldliiklere ve anonim ortakliklarin GYO'’ya doniisiimiine iligkin esaslari diizenlemektedir.
GYO Tebligi uyannca GYQ'larin yatm faaliyetlerine iligkin sinirlamalar getirilmig ve aym
zamanda yapamayacaklar: igler ngriilmbystiir,

GYO’lar gayrimenkuiler, gayrimenkul projeleri, gayrimenkullere dayals haklar, altyapr yatinm
ve hizmetleri, sermaye piyasasi araglari, Takasbank para piyasasi ve ters repo islemleri, TL
cinsinden vadeli mevduat veya katilma hesabs, yabanci para cinsinden vadeli ve vadesiz mevduat
veya Ozel cari katilma hesaplar ile igtirakler ve Kurulca belirlenecek diger varhk ve haklardan
olugan portfiyli igletmek amaciyla paylarm: ihrag etmek {izere kuruimug bir sermaye piyasasi
kurumndur.

Gayrimenkul yatinm ortakhgma dénilgen ortakliklarin esas sbzlesme degisikliklerinin ticaret
siciline tescilini takip eden iig ay iginde gikarilmig sermayesinin asgari %25'ini temsil eden
paylarm haika arzina iliskin izahnamenin onaylanmasi talebiyle SPK’ya basvuruda bulunmalari
gerekmektedir. Bu kapsamda Sirket, ¢ikarilmis sermayesinin 157.800.000 TL den 200.000.000
TL’ye ¢ikartimasi nedeniyle artinlacak 42.200.000 TL nominal degerli B Grubu pay ve meveut
ortak Hasan Inang Kabadayi’ya ait 19.000.000 TL norinal deferli B Grubu pay olmak tizere
toplamda 61.200.000 TL nominal deferli B Grubu payin halka arzina iliskin izahnamenin ve
tasarruf sahiplerine satis duyurusunun onaylanmas talebi ile SPK’ya bagvuruda bulunmugtur.

Gayrimenkul Yatirym Ortakbklarimn Yatirim Faalivetlerine fliskin Esaslar
GYO Tebligi GYO’larm kurulug usul ve esaslannin yan1 sira, GYO Tebligi’nin 22. maddesi ve
devaminda, ortakliklarin stirdfirebilecekleri yatinm faaliyetlerini ditzenlemektedir.
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GYO Tebligi’nin 22. maddesi GYOQ’larin yapabilecekleri yatirim f{aaliyetlerini dizenlerken 23.
maddesi de bu konudaki yasaklamalan ongdrmektedir. GYO Tebligi’nin 22. maddesi
yapuabilecek yatim faalivetleri ile birlikte bunlara iliskin birtakim smurlandirmalar da
barindirmaktadar,

GYO Tebligi’nin 22, maddesinin 1. fikrasinin (a) bendi uyarmca; GYO’lar alm satim kén veya
kira gelirleri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulli satmn alabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir
ve satin almay: veya satmayi taahhiit edebilir. Miinhasmran altyapr yatirim ve hizmetlerinden
olusan portfSyi isletecek ortakliklar sadece altyapi yatinm ve hizmet konusu gayrimenkuller ile
ilgili olan iglemleri gergeklestirebilir.

GYO’larin portf8ylerine alinacak bina ve benzeri yapilar igin yap: kullanma izninin alinmasi ve
kat milkiyetinin tesis edilmesi zorunlu tutulmugtur. Imar Kanumu’mun gegici 16. maddesi
kapsaminda yap1 kayit belgesi ahnmug olmas, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmig
olmas: sartinin yerine getiriimesi igin yeterli kabul edilir.

Miilkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarm, tamaminin veya
bsltimlerinin yalnizca kira geliri elde amaciyla kullandmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak
yapi kullanma izninin alinmas1 ve tapu senedinde belirtilen nitelifinin taginmazin mevcut
durumuna uygun olmasi istisna olarak kabul edilir.

GYO Tebligi’nin 22. maddesinin 1. fikrasimn (r) bendi uyarmca GYO'larm miilkiyetinde olan
gayrimenkuller iizerinde metruk halde veya ekonomik $mriinti tamamlamg veya herhangi bir
gelir getirmeyen veya tapu kiitligtintin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmig yapilann
bulunmasi ya da tapuda meveut gériinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi durumunda yap
kullanma izni almmas: ve kat miilkiyetinin tesis edilmesi sart1 aranmaz. Bu madde kapsaminda,
ilgili gayrimenkuliin ortakhk portfoyilne arsa olarak dahil edilebilmes; igin iki gart meveuttur: (i)
ilk olarak sz konusu gayrimenkuliin yukarida sayilan nitelikleri haiz oldugunun bir gayrimenkul
degerleme raporu ile tespit eftirilmesi ve (i) varsa stz konusu yaprarm yvikilacagimin ve
gerekmesi halinde gayrimenkuliln tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginm Kurul’a
beyan edilmesi gerekmektedir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarmmm Yatirimlarina Yinelik Ssmrlamalar
GYQ’lanin yatinmiarma ySnelik GYO Tebligi’nde mevcut olan sinirlamalara asafnda liste
halinde yer verilmektedir:

* GYO’lar alim satim kirt veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis,
aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirliz
gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay: veya
satmayi vaat edebilir.

* GYO’larin portfdylerine almacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara jligkin olarak yam
kullanma izninin almmis ve kat millkiyetinin tesis edilmis olmas: zorunludur.

® GYO’larn portfSylerinde ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dofrudan ve tnemli Slgiide etkileyebilecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.

»  GYO’larn kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yam sira, hasilat paylagim veya ki
kargihig1 arsa satigt sézlesmeleri akdettifi bagka kigilere ait arsa lizerinde, gayri vty
projesi gelistirebilirler veya projelere fist hakki tesis ettirmek suretiyle Fyatri
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yapabilirler. Yapilacak sozlesme hilkiimleri gergevesinde bir veya birden fazla tarafla
ortak bir sekilde yiriitiilecek projelerde, ortaklik lehine miiikiyet edinme amaci yoksa ise
ortakiigin sbziesmeden dogan haklarinm Kurulca uygun gériilecek nitelikte bir teminata
baglanm:s olmasi zoruntudur,

GYO'larin gergeklestirecekleri veya yatiim yapacaklan projeletin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tlim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata
baglanmas: igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
hususlannin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluglar: tarafindan tespit edilmis olmasi
zorunludur.

GYO’lann miilkiyeti ortakliga ait olmayan ve ipotek tesis edilmis arsalar iizerinde proje
geligtirebilmesi i¢in, tesis edilen ipotegin bedelinin s6z kenusu arsa i¢in en son hazirlanan
degerleme raporunda ulagilan arsa degerinin %50’sinj gecmemesi ve her haliikérda
izerinde proje geligtirecek ipotekli arsalarin ipotek bedellerinin, ortakhifim kamuya
agikladi@) bagimsiz denetimden gegmis son finansal tablolarinda yer alan aktif toplamnin
%10’unu agmamast gereklidir.

GYO’lar faaliyete gegirebilmesi igin  belirli asgari donamima ihtiyag duyan
gayrimenkullerin kiraya verilmeden 6nce tefrisini temin edebilirler.

GYO’lar iiglineii kisilerin miilkiyetindeki gayrimenkuller tizerinde kendi lehine tist hakka,
intifa hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklar ligiineti Kisilere
devredebilirer,

GYO’lar maliki olduklar gayrimenkuller iizerinde bagka kigiler lehine tist hakky, intifa
hakki ve devre miilk irtifaks tesis edebilir ve bu haklarm #igiincti kigilere devrine izin
verebilirler,

GYO’lar miilkiyetlerini edinmek kaydiyla yurt disindaki gayrimenkullere ve yabanci
sermaye piyasasl araglarina yatirim yapabilirler.

GYO’larin gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine iliskin ayni haklan TMK
hiikiimlerine gore tesis edilir. Irrifak haklarindan tapuya tescil edilmesi sartiyla yalmzca
intifa hakki, devre miilk irtifaks ve fist hakki tesis ettirebilirler.

GYO’lar herhangi bir sekilde, devredilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan
varliklara ve haklara yatirnm yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulu’ndan izin ahnmast
sart1 bu hitkiim kapsaminda devir olarak degerlendirilmez.

GYO'lar aracihik faaliyeti kapsaminda olmamak kaydiyla vyerli ve yabanci sermave
piyasasi araglarm: alabilir ve satabilir. Takasbank para piyasast ve ters repo iglemi
yapabilir, TL cinsinden vadeli mevduat veya katilma hesabi, yabanc para cinsinden ise
vadeli ve vadesiz mevduat veya Szel cari ve katilma hesabi agtirabilirler, sermaye piyasasi
araclarim 8diing verebilir.

GYO’lar higbir sirkette sermaye veya oy haklarmin %5’inden fazlasima sahip olamazlar.
Ortakligm tek bir ihraggiya ait para ve sermaye piyasas: araglan yatmimlannm toplami
ortaklifin aktif toplaminm %10°unu asamaz.

GY(lar altm kiymetli madenler ve diger emtialar ile bunlara dayal: vadeli islem
sbzlesmelerine yatinm yapamazlar.

Yatrim fonlan paylar: ve tiirev araglar harig, borsalarda veya borsa dist teskilatlanmig
piyasalarda islem gérmeyen sermaye pivasast araglarmna yatinm yapamazlar, sermaye
piyasasi araglannmn alim satimlarinin borsa kanaliyla yapilmas: zorunludur.

Sermaye piyasasi araglarini agiga satamazlar, kredili menkul kiymet iglemi yapamazlar
ve sermaye piyasast araglarini 8diing alamazier. Tirev araglar kullanarak koruma
amacim asan islemler yapamazlar.
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¢ Kanunen 6demekle yiikiimlil oldukian vergi, har¢ ve benzeri diger giderler hari¢ olmak
lizere varliklarin portfdye alhmi ve portfdyden satimi sirasmda varhk degerinin %3’ {inii
agan komisyon iicreti Sdeyemezler ve benzeri giderler yapamazlar.

Gayrimenku] Yatinm Ortakhiklarinmn istiraklerine iliskin Esaslar
GYO Tebligi uyannca, Sirket yalnizca;

. Isletmeci sirketlere,

. Diger GYO’lara,

. Yap-islet-devret projeleri kapsaminda kurulan sirketlere,

. Belirli gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ya da gayrimenkule dayal:
haklarin portfSye alinmasi amaciyla smirli olarak faaliyet konusu yalmizea
gayrimenkul olan yurt disinda kurulu girketlere dogrudan veya sadece bu amaci
gergeklegtirmek tizere yurt digindaki sirketlere yatiim yapmak tizere yurt icinde/yurt
disinda kurulan &zel amagh sirketlere,

) Gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayah haklarin degerinin, igtirak edilecek
sirketin tabi oldugu mevzuat hilkiimlerine gbre hazirlanan finansal tablolarinda yer
alan aktif toplammin oldufu mevzuat hilkGimlerine gdre hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplammin en az %75%ini olusturdugu Tiirkiye'de kurulu
sirketlere ve

. Portfylerinde yer alan ve/veya yer almasi planfanan gayrimenkul, gayrimenkule
dayali hak veya gayrimenkul projelerine iliskin yol, su, elektrik, kanalizasyon, peyzaj,
gevre gibi hizmetlerin ilgili mevzuatta yer alan yasal zorunluluklar geregi valntzea bu
hizmetlerin yerine getirilmesi amaciyla smirli olarak kurulmug veya kurulacak
sirketler tarafindan gergeklestirilmesinin zorunlu olmas: halinde bu sirketlere

igtirak edebilir.

Sirket, kendi tiizel kigiligi lehine kullandig: tiim krediler veya sermayesine %100 oraninda igtirak
eitigi girketler tarafindan kullanilan tiim krediler igin kendi portfdylindeki malvarhkian tizerinde
teminat tesis edebilir.

Gayrimenkul Yatiuim Ortakhiklarinim Portfoylerine fliskin Esaslar

GYO Teblifi'nde, Sirket’in portfoytinii olustururken uymas: gereken simirlama ve kurallara yer
verilmigtir. Buna gore Sirket, aktif toplaminin en az %51°j oraninda,

Gayrimenkullere,

Gayrimenkul projelerine,

Gayrimenkule dayal: haklara ve

Yalmizea bunlarmn portfye aimmasi amaciyla sinirls olarak faaliyet konusu yalmzca
gayrimenkul olan yurt diginda kurulu girketlere dogrudan ve sadece bu amaci
gergeklestirmek lizere yurt digmdaki sirketlere yatim yapmak lizere yurt iginde veya
yurt digmda kurulan ve sermayesine %100 oranmda istirak ettifi dzel amagh
sirketlere yatirim yapmak zorundadr.

Sirket’in hesap déinemi sonunda hazirlayp kamuya agikladig: finansal tablolarda sBz konusu
asgari oran saglanamiyorsa Sirket’in talebi ve Kurul’un uygun gbrmesi halinde ilgili portfdy
simrlamalanna uyulmas: i¢in Sirket’e aykinhgm olustuu hesap déneminin sonundan itibaren
bir yil stire verilebilir. Verilen siirenin sonunda siniriamalara yine uyulmamasi halinde Sirket
GYO faaliyetierini siirdiiremez. ==
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Sirket*in portfSytinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil gecmesine ragmen fizerinde proje
geligtirilmesine ySnelik herhangi bir tasarrufta bulunmayan arsa ve arazilerin orani, Sirket’in
aktif toplamumin %20’sini asamaz. Sirket’in kurulduktan sonra GYO’ya dénilgmiis olmasi
sebebiyle bu siire, GYO doniigiimiine iligkin Esas Stzlesme degisikliginin TTSG’ye tescil
edildigi tarihten itibaren baslar.

Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarinin Yapamayacaklar: isler
GYO Tebligi’nde Sirket’in yapamayacag isler sayilmustir. Bu ¢ercevede:

® Sirket 5411 sayih Bankacilik Kanunw’nda tammlandif fizere mevduat veya katilim
fonu toplayamaz ve mevduat veya kattlun fonu toplama sonucunu verecek is ve
tglemler yapamaz.

. Sirket higbir gekilde gayrimenkullerin, altyap1 yatinm ve hizmetlerinin insaat iglerini
kendisi iistlenemez ve bu amaglar personel ve ckipman edinemez.

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

. Kendi personeli vasitastyla portfye konu olan veya olacak projeler harig olmak tizere
bagka kisi ve kuruluglara proje gelistirme, proje kontrol, mali fizibilite, yasal izinlerin
takibi ve buna benzer hizmetler veremez.

] Sirket portfSylinde yer alan arsa, arazi, haklar, hentiz ingaatina baglanmamg projeler
Ve sermaye piyasasi araglan hari¢ olmak tizere tiim varliklarin olusabilecek her hasara
kars1 rayi¢ degerleri dikkate alinarak sigortalanmass zorunludut.

® $irket sermayesinde %100 oraninda istirak ettigi bagh ortakliklar: haricindeki iligkili
taraflara herhangi bir mal veya hizmet satmm; islemine dayanmayan borg veremez.

° Belgeye dayandirnlmayan ve piyasa rayicinden bariz farklilik glsteren bir harcama
veya komisyon 6demesinde bulunamazlar.

. Siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satimi yapamaz.

Cevre Mevzuat

Sirket’in portfyiinde yer alan taginmazlar igin ¢evre mevzuat kapsaminda ek izin ve onaylarmn
alinmasi gerekmektedir. Stz konusu mevzuatta belirtilen yiktimliiliklerin ihlali, Sirket’in
faaliyetierinin gegici veya kalic1 olarak durdurulmasma ve/veya idarl para cezasi verilmesine
neden olabilecektir. 2872 sayil Cevre Kanunu, sevreyi korumak icin tesebbiisler tarafindan
almmas1 gereken tedbirlerin genel hatlarim ve bu tedbirlere vymamanin  sonuglarim
diizenlemektedir.

{ evresel Etki Deferiendirmesi

Cevreyi kirletme riski tasiyabilecek faaliyetlerde bulunan isletmeler, Cevre Kanunu madde 11
kapsammda 29.07.2022 tarihli ve 31907 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan Cevresel Eiki
Degerlendirmesi Yonetmeligi uyarinca CED raporu almak ve gesitli gevre lisanslart ve ikincil
mevzuat kepsammda gereken ilgili diger lisanslar almakla ylkiimltdiir. CED Yonetmeligi
kapsaminda, ilgili projenin gevresel etkilerinin degerlendirilmesi bakimindan Cevre, Sehircilik
ve Iklim Degisikligi Bakanhg tarafindan dort sekilde karar verilmesi miimkiindtir:

» Cevresel etki degerlendirilmesi gerekli degildir karart ilgili Ynetmelik EK-2’deki listede
yer alan gevresel etkileri &n inceleme ve degerlendirmeye tabi projelerin gevresel
etkilerinin incelenerek gevre tizerindeki muhtemel olumsuz etkilerinin, alinacak énlepgies
sonucu ilgili mevzuat ve bilimsel esaslara gdre kabul edilebilir dlizeylerde olgpf
belirlenmesi {izerine projenin gergeklesmesinde gevre acisindan sakinca gérii}
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belirten karardir, “CED Gerekli Degildir” karari verilen proje i¢in 5 yil iginde milcbir
sebep bulunmaksizin yatinmma baglanmamasi durumunda *“CED Gerekli Degildir” karan
gegersiz sayilr,

e Cevre Bakanligi’min bir projeye iliskin “CED Gereklidir” kararr vermesi lizerine, amlan
projeye iliskin olarak CED raporu hazulanmast gerekmektedir. CED Raporu, CED
Yonetmeligi'nin ekindeki ilgili forma uygun olarak hazirlanarak, Cevre Bakanhif
tarafindan kurulan ilgili komisyona sunulur.

¢ Cevresel etki degerlendirilmesi olumlu karari, CED Raporu hakkinda ilgili komisyon
tarafindan yapilan degerlendirilmeler dikkate almarak, projenin gevre (Ozerindeki
muhtemel olumsuz etkilerinin, alinacak dnlemler sonucu ilgili mevzuat ve bilimsel
esaslara g6re kabul edilebilir ditzeyde oldugunun belirlenmesi ftizerine projenin
gergeklesmesinde cevre agisindan sakinca goriilmedipini belirten karardir. “CED
Olumlu” karan: verilen proje igin bes yii icinde milchir sebep bulunmaksizin yatirima
baglanmamasi durumunda “CED Olumlu” karar gecersiz sayilir,

* Cevresel etki degerlendirilmesi olumsuz karan ise, CED Raporu hakkmda komisyonca
yapilan degerlendirmeler dikkate alinarak, projenin gevre fizerindeki muhteme! olumsuz
etkileri nedeniyle gergeklestirilmesinde gevre agisindan sakinca goriildtgiini belirten
karardur.

Mevzuat uyaninca “CED Olumlu” karan veya “CED Gerekli Degildir” karar ahnmadik¢a, CED
Yonetmeligi kapsamindaki projeler ile ilgili tesvik, onay, izin, yapi ve kullanim ruhsati
verilemez, proje igin yatinma baglanamaz ve ihale edilemez.

“CED Olumlu” veya “CED Gerekli Degildir” karart bulunan ve esik degeri olan projelerde
yapilacak kapasite artisi ve/veya alan genigletilmesinin planlanmast durumunda, her bir kapasite
artig miktarinin meveut proje kapasite ile toplanmasi ve bu toplamm CED Ydnetmeligi’nin EK-
I’inde yer alan egik degerde olmas1 ya da iizerinde kalmasi durumunda CED Yonetmeligi’nin 8.
maddesi kapsaminda; EK-2"deki listede yer alan esik deger ve iizerinde kalmas: durumunda CED
Yonetmeligi'nin 16, maddesi kapsaminda yeniden bagvury yapilmasi gerekmektedir.

Cevre Izni

Cevre Izin ve Lisans Yénetmeligi, ¢evre izin ve lisanslarina tabi igletmeleri iki kategoride
siniflandirmaktadir. Bunlar: gevre tizerinde kirlilik yaratma etkisi fazia olan faaliyetlerde bulunan
igletmeler ve ¢evre fizerinde kirlilik yaratma etkisi olan faaliyetlerde bulunan igletmelerdir.

Cevre ve Sehircilik Bakanh@ Cevre Kanunu’nda veya jkincil mevzuatta belirtilen
yikimliliklere uymayan igletmelere uyarida bulunabilir ve meydana gelen ihialin giderilmesi
igin ilgili igletmeye stiresi 1 yili asmayan bir diizelime siiresi verebilir, ihlalin devam etmesi
halinde Cevre ve §ehircilik Bakanli isletmenin faaliyetlerinin tamammin veya bir kismunn,
gegici veya kalie1 olarak durdurulmasina karar verebilir. Cevre Kanunu hitkiimlerini ihlal eden
isletmeler her ihlalin niteligi dogrultusunda degisiklik gdsteren miktarda idari para cezalarina
tabi tutulabilir. Buna ek olarak, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan yaptlan bir denetim
sirasinda denelgilere yanlis veya yamiticr bilgi verilmesi, sorumlulara alty aydan bir yila kadar
hapis cezast verilmesine neden olabilir.

Cevre Izin ve Lisans Y. onetmeligi’'nin “Cevre iznine tabi olmayan isletmeler” bashkh m.17
hitkmi uyarinca, yonetmeligin EK-1 ve EK-2 listelerinde yer aldigs halde alici ortama herhangi
bir hava emisyonu ve attksu desarji olmayan igletmeler yetkili mercie miiracaat etmgl
zorundadir. :
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Atk Ydnetimi

Proje faaliyetleri kapsaminda ortaya gikan atiklarm muhafazas: ve bertarafinin Atk Yanetimi
Yonetmeligi, Su Kirliligi Kontrold Y&netmeligi, Hava Kalitesi Degerlendirme ve YOnetimi
Yonetmeligi, Cevresel Giiriiltii Kontrol Yonetmeligi hikiimlerine uygun sekilde yliriithlmesi ve
bunlarin yénetiminin ¢evre ve insan sagligina zarar vermeden saglanmasi gerekmektedir.

Sirket'in projeleri kapsaminda hafriyat topraj, insaat ve yikmnt1 atiklarinm ddktilmesi, atiklarin
toplanmas), depolanmasi, muhafazasi, bertarafi, yonetimi, yikam ve ingaat faalivetleri sirasinda
Sirket'in tabi oldugu ¢evre mevzuati diizenlemelerine uymadigina iliskin herhangi bir dava,
tetkik, uyar1 veya ihtar bulunmamaktadir.

Sifir Atk

12.07.2019 tarihli ve 30829 sayili Resmi Gazete’de yayimianan Sifir Atik Yonetmeligi, sifir atik
sistemi kurmasi zorunlu olan ve gbniilliilik esasma dayali olarak sifir atik sistemi kurmak isteyen
islettmelere iliskin hususlan diizenlemektedir, Bu kapsamda CED Yonetmeligi kapsaminda CED
uygulamasimna tabi isletmeler ve segme eleme kriterine tabi isletmelerin swastyla 31.12,2020 ve
31.12.2021 tarihleri itibariyla sifir atik sistemine geemesi ve Sifir Atk Belgesi almas:
zorunludur.

Sifir atik ySnetim sistemini kuran tesisler, sorumluluk alanlan dahilindeki tiim kist ve kuruluglar
atiklary tiirlerine gbre ayirmaya ve ayn biriktirmeye tegvik etmekle, israfi Gnlemeye yinelik
galigmalarda bulunarak atik olugumunun Salenmesini veya azaltiimasim saglamakla, sifir atik
sistemine iligkin Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhg tarafindan gikarilan kilavuziara
uymakia ve hizmetlerini bu kilavuzlara entegre etmekle, sifir atik yUnetim sistemini sorumluluk
alamndaki tim kisi ve kuruluslara ilan yoluyla duyurmakla, sifir atk yonetim sisteminin
yayginiagtinlmas: ve bu konudaki farkindalgm artilmasing yonelik egitim faalivetieri
yapmakla, sifir attk bilgi sistemine kaydolarak gerekli bilgi ve belgeleri sisteme kaydetmekle
yliktimlidiir. Sifir Atk Yénetmeligi hiiktimlerine aykin hareket edenler hakkinda, sz konusu
aykuri fiilin nitelifine gore Cevre Kanunu, Bilyiikgehir Belediyesi Kanunu, Belediye Kanunu,
Kabahatler Kanunu veya diger mevzuatta 8ngdrillen idari yaptinmlar uygulanir,

Sosval Giivenlik Mevzuat

Sosyal glivenlige iliskin mevzuat 5510 say1h Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortas: Kanunu
ile bu kanuna dayamlarak ¢ikarilan ikincil mevzuattan olugmaktadir. Sosyal glivenlik mevzuat
iy kazast, meslek hastah: ve hastalik riskleri karsisinda ekonomik agidan korunmaya muhtag
durumda olan is¢ileri korumay ve igverenlerin bu husustaki sorumiutukiarim diizenler. Sirket’in
igei istihdamunda bulunmasmdan kaynakh igveren konumunda bulunmas: nedeniyle Sosyal
Sigortalar Kanunu ve ikincil mevzuatta igverenlere Ongorilien ylkiimliiliklere uymak
zorundadir. §irket en ge¢ sigortah galistirmaya bagladipi tarihte isyeri bildirgesini Sosyal
Giivenlik Kurumu’na vermekle yitkimlidor, Sirket kurulugunun ticaret sicili memurluklarina
bildirilmesi halinde bu bildirim Sosyal Gitvenlik Kurumu’na yapilmis sayihir ve ilgililerce ayrica
igyeri bildirgesi diizenlenmez,

ix Saghih ve Gilvenlizi

6331 sayili Is Saghg ve Givenligi Kanunu ve ikincil mevzuat kapsaminda igyerleri tehlike
simflarna gire iic kategoride simflandinlmaktadir: ¢ok tehlikeli, tehlikeli ve az tehlikel
igyerleridir. 26.12.2012 tarihli ve 28509 sayth Resmi Gazete’de yaymmlanan Is Saghg ve
Gitvenligine iliskin Isyeri Tehlike Simiflar1 Tebligi’nin EK-1 numaral eki Uyarmea sanayi ve

imalat projelerine yénelik mtthendislik ve damgmaniik faaliyetleri ve enerji projelerine yaelly
mihendislik ve damgmanhk faaliyetleri az tehlikeli igyeri nitelendirmesine tabidir. 4 '
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¢ahganlann igle ilgili saglik ve giivenligini saglamakla yikiimHi olup bu gergevede (a) mesleki
risklerin Snlenmesi, egitim ve bilgi verilmesi dahil her tilrli tedbirin alinmasi, organizasyonun
yapiimas, gerekli arag ve gereglerin sajglanmasy, saglik ve giivenlik tedbirlerinin degisen sartlara
uygun hale getirilmesi ve meveut durumun iyilegtirilmesi igin ¢alismalar yapar, (b) isyerinde
alman is sagh@i ve glivenlii tedbirlerine uyulup wyulmadigm izler, denetler ve
uygunsuzluklarin giderilmesini saglar, (c) risk degerlendirmesi yapar veya yaptinir, (¢) ¢alisana
gorev verirken, galisanin saglik ve gitvenlik ydniinden ige uygunlugunu géz éniine alir, (d) yeterli
bilgi ve talimat verilenler digindaki ¢caliganlarin hayati ve dzel tehlike bulunan yerlere girmemesi
igin gerekli tedbirleri alir.

Sirket, is sahg ve glivenligi mevzuati kapsaminda asagidakilerden sorumiudur:

Is saghi ve giivenligi kapsaminda isyeri risk analizlerinin hazrlanmas: veya revizyonunda
teknik destek verilmesi, acil durum planlar, yanginla micadele ve ilk yardim ile ilgili
calismalarin  ylirlitilmesinde teknik destek verilmesi, yangim egitiminin verilmesi ve
tatbikatlanmin yapilarak raporlanmasi, senaryolv yangn tahliye tatbikatlarmin yapilmas: ve
raporlanmas, is saghig ve glivenligi sistemni dokiimantasyon yapisinin olusturulmasinda teknik
destek verilmesi, is saflid1 ve giivenligi egitimlerinin verilmesi, periyodik olarak denetimlerin
yapimasi ve raporlama, alt igverenlere yomelik Srnekleme yontemi ile dokiimantasyon
denetimlerinin yapilmasy, isyerinde kullamlmas: gereken giivenlik ve saglik isarctlerinin tespit
edilmesi, igyerinde kullanilmas: gereken kigisel koruyncu donanim standartlarinin hazirlanmas:,
igyerinde ¢ahgan personelin gdrevlerine gbre yapilacak olan saghk muayene ve tetkiklerini
belirten saglik standardmin hazirlanmasi, isyerinde yapilacak olan test ve dlgtimlere iligkin
izleme ve Sigme plammin olugturulmas: ve takibi, mevzuat degigikliklerinden firmanin haberdar
edilmesi ve degigikliklerin igyerine entegre edilmesinde teknik destek verilmesi, iy milfettisleri
tarafindan yapilacak olan denetimlere igtirak edilmesi, kaza-aragtirma raporlarmm olusturulmasi
ve/veya olusturulan raportarm kontroltt ve kaza sonrast dlizeltici faaliyetlerin belirlenmesinde
teknik destek verilmesi ve 15.05.2013 tarihli ve 28648 sayii Resmi Garete’de yayimlanan
Caliganlann Is Saglifi ve Giivenligi Egitimlerinin Usul ve Esaslan Hakkinda Yonetmelik
geregince igyerinde ¢ahsan (ist diizey, orta diizey ve diger galisantara yapilacak olan yillik egitim
planina g&re efitimlerin verilmesi.

15 Saghig ve Giivenligi Kanunu 6. maddesi uyarinca ilgili igyerlerinin is gilivenligi uzmani ve
igyeri hekimi gorevlendirmesi gerekmelktedir.

Tiiketici Hukuku Mevzuati

6502 sayih TKHK’min amaci; kamu yararina uygun olarak tiiketicinin saglik ve glivenligi ile
ekonomik ¢ikarlarini koruyucu, zararlarimi tazmin edici, gevresel tehlikelerden korunmasim
saflayici, tiiketiciyi aydinlatic: ve bilinglendirici tnlemleri almak, tilketicilerin kendilerini
koruyucu girigimlerini 8zendirmek ve bu konulardaki politikalarin olugturuimasinda goniilii
Orgiitlenmeleri tegvik etmeye iligkin hususlary diizenlemektir.

TKHX uyarmca, kanunlarda veya taraflar arasindaki sdzlesmede daha uzun bir siire
belirlenmedigi takdirde, konut veya tatil amagls taginmaz mallarda ayipl maldan sorumhaluk,
ay1p daha sonra ortaya gikmis olsa bile taginmazin teslim tarihinden itibaren 5 (beg) yildur. Ayip,
agir kusur ya da hile ile gizlenmigse zamanagim hitkiimleri uygulanmaz.

TKHK'nin 40. maddesi uyarinca, 8n 8demeli konut sati sbzlegmesi, tilketicinin konut amagh bir
tagmmazin sati bedelini Snceden pesin veya taksitle Sdemeyi, saticinin da bedelin tamam LT
kismen &denmesinden sonra tagmmmazi thketiciye devir veya teslim i g
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sozlesmedir. Yap! ruhsati alinmadan, tiketicilerle 6n Sdemeli konut satig sbzlesmesi
yapilamamaktadrr. Ticaret Bakanligr'nn projedeki konut adedi ya da projenin toplam bedeli
kriterine gore belirlenecek biiytklitgiin lizerindeki projeler i¢in saticiin 6n ddemeli konut
satigina baslamadan once; kapsamu, kosullari ve uygulama esaslan Hazine Miistesarhifinca
belirlenen bina tamamlama sigortas) yaplirmas: veya Ticaret Bakanh@ tarafindan belirlenen
digier teminat ve sartlart saglamasi zorunludur. On Sdemeli konutun stzlesmede taahhiit edilen
stire iginde tliketiciye teslim edilmesi zorunludur. Bu siire her halikérda stzlesme tarihinden
itibaren 48 (kirk sekiz) ayr gecemez. Kat irtifalanin tiiketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle
birlikte zilyetligin devri hélinde de devir ve teslim yapilmig sayilir. Sirket, satiglarmimn
goguntugunu, 6n Sdemeli konut satty sozlegmesi ile gerceklestirmektedir. Bu kapsamda Sirket
8n ddemeli satislar bakmindan uygulama alam bulan, On Odemeli Konut Satiglarr Hakkinda
Yonetmelik de dahil olmak tizere tiiketici hukuku mevzuatina uymakla ylikimltidor.

Veri Koruma

Turkiye’nin itk veri koruma kanunu olan 6698 sayili Kisisel Verilerin Korunmas: Kanunu,
95/46/AT sayili Avrupa Birligi Veri Koruma Direktifi 8rnek alinarak hazirlanmigtir, 07.10.2016
tarihi itibariyla kigisel verilerin yasadisi yollarla toplanmast, iglenmesi ve ileti'mesi durumunda
5237 sayih Tirk Ceza Kanunu tahtinda idari para cezalan ve cezai yaptirimlar getirilmigtir.
KVKK agagidaki Snemli hitklimleri icermektedir:

* kisisel bilgiler sadece veri sahibinin agik riza vermesi halinde islenebilir;

» veri sahipleri kendi kigisel verilerine erisme ve veri sorumlusuna bagvurma hakkima
sahiptir;

» iitke digma veri transferi igin veri sahibinin agik rizas: gereklidir ve

* kuruluglar bilgi glivenligi saglamak i¢in gerekii glivenlik #nlemlerini almak zorundadir,

KVKK, kigisel veri igleyen ttim girketler igin gegerlidir ve gercek kigi milgterilere, tedarikgilere
ve g¢ahganlara iligkin kigisel verileri kapsamaktadir, KVKK uyarinca veri sorumbusu,
kigisel verilerin isleme amaglarim ve vasitalarm belirleyen, veri kayit sisteminin kurulmasindan
ve yonetilmesinden sorumlu olan gergek veya tlizel kisiyi ifade eder.

KVKK’da, aralarinda hapis cezalarmn, idari para cezalarmin ve tazminatiann da bulundugu
gesitli yaptinmlar buhimaktadir, KVKK’y1 ihlal eden veri sorumlulars, bir yildan dbrt yila kadar
hapis cezasim da kapsayan gesitli cezalara garptinlabilir.

Isbu izahname tarihi itibariyla Kigisel Verileri Koruma Kurumu nezdinde Sirket aleyhine
ylirititlen herhangi bir ceza, sorugturma veya talep bulunmamakta olup Kisisel Verileri Koruma
Kurumu nezdinde Sirket aleyhine sikyette bulunulmamistyr.

KVKK’nin “Veri Sorumlular1 Sicili” baslikh 16. maddesi uyarinca kisisel verileri igleyen gergek
ve tiizel kisiler, veri islemeye baglamadan Snce Veri Sorumlulan Siciline kaydolmak zorundadir.
Ancak, iglenen kigisel verinin niteligi, sayisi, veri iglemenin kanundan kaynaklanmasi veya
tigineii kigilere aktantma durumu gibi Kurulea belirlenecek objektif kriterler gbz Sniine alinmak
suretiyle, Kurul tarafindan, Veri Sorumlulan Siciline kayit zorunluluguna istisna getirilebilir,
Kigisel Verileri Koruma Kurulu'nun 11.03.2021 tarih ve 2021/238 sayih Karart kapsaminda
yillik ¢aligan sayis1 50°den gok veya yillik mali bilango toplarm 25 milyon TL’den ¢ok olan
gereek ve tiizel kigi veri sorumlulan ile yurtdigmda yerlesik gergek ve tiizel kigi veri sorumlulan
Veri Sorumlular: Siciline kayitli olmakla yilktimltidir.

Gdard ISTANBUL
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Sirket'in yukanda yer alan agiklamalar dogrultusunda Veri Sorumlulant Sicili kayit
yilkiimliilitkleri bulunmaktadar,

KVKK'nin 18. maddesi uyarinca Veri Sorumlulan Siciline iliskin yiiktimliiliiklerini yerine
getirmeyen sirketler hakkinda yalnizea idari para cezas: uygulanmakta olup Veri Sorumiulan
Sicili kayit ylkmliiliginii yerine getirmeyen sirketler, para cezasma carptirilabilir. Bu
kapsamda $irket, isbu izahname tarihi itibanyla Veri Sorumlulan Siciline kayithidir,

Imar, Yam Kullanim, sveri Acma ve Isletmeve Iliskin Mevzuat

Ingaat ve Yapi Kullanim

3194 sayili Imar Kanunu uyarinca, belediye ve miicavir alan simrlar iginde ve disinda kalan
yerlerde inga edilecek resmi ve dzel biitlin yapilar icin belediye veya valilikierden vapi ruhsaty
(insaat ruhsatr) alinmasi mecburidir. Ayrica, yap: tamamen bittigi takdirde tamammin, kismen
kullanilmasi miimkiin kisimlar: tamamlandig takdirde ise bu kisimlarinin kullanlabilmesi igin,
ingaat ruhsatin1 veren belediye veya valilik biirolarindan yap: kullanma izni alinmas gerekir.

GYO Teblig madde 25(1)'de belirtildigi tizere GYO’larin portfSylerine alinacak her tiirlil bina
ve benzeri yapilara iligkin olarak yap: kullanma izninin almmis ve kat milkiyetinin tesis edilmig
olmasi zorunludur.

Ilk etapta, yap: miiteahhidi tarafindan ilgili belediyeye (veya bazi durumlarda valilize) mimari,
istatistiksel, mekanik ve elektrik planlarini igeren gerekli belgelerin sunulmasi ve ingaat slirecinin
baglatilmas1 amaciyla ingaat izni bagvurusunda bulunulmas: gerekir. Iznin verilmesinden itibaren
iki y1l i¢inde ingaata baglanmas: ve ingaatin beg yillik ruhsat silrecinde tamamlanmas: gerekir.
Ingaat slirecinin gerektirdigi dlgiide temin edilecek uzatma siireleri sakiidir. Ingaat siirecinin
tamamlanmas lizerine, yapiun ruhsat: ve Jmar Kanunu’na uygun olarak insa edildifini ve
kullanim amacina uygun oidugunu tasdik eden yaps kullanma izni temin edilmesi gerekir, Altyap:
hizmetlerinin temini yap: kullanma izninin diizenlenmesini takiben miimkin olur.

Bir ingaatin tamamlanmasinin ve yapr kullanma izni sartlarmin yerine getirilmesinin ardmdan,
kat millkiyeti ilgili tapu siciline tescil ile tesis edilebilir. Tapu siciline tescil, mitlk sahibinin yazili
talebi iizerine tapu sicil memurlan tarafindan re’sen yapilir. Kat mitlkiyeti liniteler izerinde
kuruldugunda ve tapu siciline tescil edildiginde, gevre her bir nite ayri miilkiyet haklarina tabi
iken, ortak alanlar, aksi kararlagtinlmadikga, arsa paylan oraninda birim sahiplerinin ortak
miilkiyetindedir.

Yam Ruhsatlan
Imar Kanunu'nun 29. maddesi uyarmeca yap: ruhsati verilmesinden itibaren iki yil iginde ingaata

baglanmas gerekir. Bu stire zarfinda yapiya baglanmadi: veya yapiya baglamp da her ne sebeple
olursa olsun, baglama siiresiyle birlikte bes yil iginde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat
hiikiimstiz sayilir.

Yam Kullanma fzinleri
Igbu izahname tarihi itibariyla Sirket’in miilkiyetinde bulunan Camliyaka Konaklari ve Kordon

{stanbul’da yer alan taginmazlara iliskin olarak toplam 13 adet yap: kullanma izni bulunmaktadsr.

fsveri A¢ma ve Calisma Ruhsat
10.08.2005 tarihli ve 25902 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan Isyeri Acma ve Cahsma

Ruhsatlarma Iligkin Y6netmelik uyannca faaliyeti sirasinda gergevesinde bulunanlara biyghefiEy -
kimyasal, fiziksel, ruhsal ve sosyal yonden az veya gok zarar veren veya vermesi muhiterffel aigh
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ya da dogal kaynaklann kirlenmesine sebep olabilecek miiesseseler gayrisibhi milessese olarak
adlandirimaktadir. Gayrisihhi milesseseler de kendi iclerinde birinci, ikinci ve liclinctl simf
gayristhhi milesseseler olarak iige ayrrimaktadirlar. Konutlardan ve insan ikametine mahsus diger
yerlerden mutlaka uzak bulundurulmalan gereken milesseseler birinci sinf gayristhhi miiessese
olarak adlandinlirken, konutlardan ve insan ikametine mahsus diger yerlerden mutlaka uzak
bulundurulmalar: gerekmeyen, bununla birlikte mitessesenin faaliyetinin gerektirdigi durumlarda
izin verilmeden &nce civarinda ikamet edenlerin esentik ve istirahati hususunda konumnu, tesisatt
ve vaziyeti itibariyla bir zarar vermeyecegine kanaat olugmasi igin inceleme yapilmas: gereklj
miiesseseler ikinci siuf gayristhhi milessese olarak adlandinlmaktadiriar. Bu kapsamda, stz
konusu miiesseseler: (i) gegerli bir igyeri agma ve galisma ruhsati kapsaminda faaliyet gostermeli
ve (if) igletmenin faaliyet alamnda gerekli mesleki niteliklere sahip bir ySnetici atamalidir.
Belediyeler, hijyenik ve hijyenik olmayan tesisleri denetleme ve bu tesislerin kamu saghgi ve
gevre bakimindan tehlike arz etmesi halinde, sz konusu tesisin faaliyetlerinin gegici veya kalici
olarak durdurulmas: dahil olmak iizere gerekli tedbirleri almaya yetkilidir.

Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarina Hligkin Yénetmelik uyarinca igyeri agma ve caligma ruhsatt
almmadan agilan isyerleri yetkili idareler tarafindan kapatilabilir ve faaliyetten menedilebilir.
Isbu izahname tarihi itibariyla Sirketin merkez ofisi i¢in halihazirda igyeri agma ve galisma
ruhsat: bulunmamakta olup Sirket tarafindan gerekli bagvurular yapilmagtir.

6.1.5. Ihrace: faaliyetlerinin gelisiminde Snemli olaylar
Sirket’in kurulugundan itibaren faaliyetlerinin gelisimindeki Snemli detaylar agagidaki tablo ile
kronolojik olarak agiklanmigtsr;

2015 | Sirket, 12.02.2015 tarihinde 100.000,00 TL kurulus sermayesi ve
“Bgeyapt Avrupa Gayrimenkul Geligtirme Ingaat Tashhfit Yatim
Anonim Sirketi” unvani ile kurulmus olup bu husus 17.02.2015 tarih
8760 sayil1 TTSGde ilan edilmistir.
| 2017-2022 | Sirket 29.09.2017 tarihinde Istanbul ili Cekmekdy figesi Cekmeksy
Maballesinde yer alan Camliyaka Projesine baglamis olup, stz konusu
proje 02,12.2022 tarihinde tamamlanmistir.
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| 2022 '%demyéﬁé ﬁmjesine iligkin imzalanan Taslnmaz_Sat1§ Vaadi ve Arsa
i | Pay1 Kargilif Ingaat Sézlegmesi Ege Yapr'dan devralinmigtir.
‘Arsa sahipleri ile Urla Kekliktepe Projesine iligkin Arsa Satig)
Karsiligr Hasilat Paylagimh Ingaat Stzlesmesi imzalanmustir.
Hasksy Sﬁzlesmcmpsammda proje gelistirmek igin kurulan Ege
Yap1 (%50) ve Dagbagi Proje Yatmm ve Ticaret A.S. (%350) adi
| ortaklifmin %50 payim Ege Yapi’dan devralmgtir.
2023 | Cer Projesini gergeklestiren ve 30.05.2013 tarihinde Ege Yapi (%33)
ve Yedikule Gayrimenkul Yatinm A.§. (%47) arasinda kurulmug olan
Yedikule Adi Ortakligs  hisselerinin = %52’si Ege Yapr'dan
vt )
202372024 | Sirket’in, Kurui’un 25.12.2023 tarih E-12233903-340.02-47278 sayth
yazisi ile bildirilen 21.12.2023 tarih ve 80/1767 sayth Kurul karar ile
gayrimenkul yatinm ortakhfina donfisim talebinin  olumiu
kargtlanmasina karar verilmistir. Gayrimenkul yatinm ortaklifi
doniigitmii kapsaminda csas sbzlesme degisiklikleri 17.01.2024
tarihinde tescil edilmis ve Sirket “Egeyam Avrupa Gayrimenkul
Yatirim Ortaklifi Anonim Sirketi” unvamm alms olup gayrimenkul
yatirim ortakhifina doniigmiigitir.

6.1.6. Depo sertifikasim ihra¢ eden haklkandaki bilgiler
Yoktur.

6.2, Yatinmlar

6.2.1. Izahnamede yer almas: gereken finansal tablo ddnemleri itibartyla ihracoimin tnemli
yatirnmlar: ve bu yatirnmlann finansman gekilleri hakkanda bilgi

Sirketin gayrimenkul portfsyii Camliyaka Konaklari’nda ver alan bafimsiz bbliimler, Kordon
Istanbul’da yer alan bafimsiz boliimler, Modernyaka Projesi, Urla Kekliktepe Projesi, Cer
Projesi, Sile Projesi ile Canakkale Ayvacik Ahmetge Arazisi, Canakkale Ayvacik Pagakdy
Arazisi, Canakkale Ezine Yaylacik Arazisi, Urla Yagceilar Arazisi, Urla Yagcilar Arsalan ile
Yalova Altmova Arsast v Arazileri’nden olugmaktadir. Sirket’in ayrica, lizerinde gelistirilecek
projeye iligkin hentiz yapi ruhsat: bulunmayan, bagkalarina ait arsalar {izerinde proje gelistirmek
lizere imzalanan kat karsili ingaat sbzlesmesi bulunmaktadir. Bu sszlesme Istanbul 11;, Beyoglu
Higesi, Piripasa Mahallesi, Hask8y Caddesi, 3003 Ada 39 ve 40 Parseller {Jzerinde Proje
Geligtirilmek Uzere Imzalanmis Arsa Pay1 Karsiigi Ingaat Yapim ve Gayrimenkul Satis Vaadi
Stzlesmesi (Haskdy Stzlesmesi)’dir. S8z konusu stizleyme gerekli rubsat ve izinleri bulunmadig
i¢in gayrimenkul projesi olarak Sirket portfiyiine ve GYO Tebligi’nin 24. maddesinin birinci
fikrasinm (a) bendinde belirtilen %51°lik sinra dahil edilmemigtir. Ayrica, gerekli rubsat ve
izinleri bulunmadig igin fiyat tespit raporunda hesaplanan degere de dahil edilmemistir.

izahname’de yer verilen finansal tablo dénemieri itibarsyla $irket’in tamamlanan ve devam eden
yatirimlarina agagidaki tabloda yer verilmektedir,

RJAKLIGI A. 5.
1Sk, W03, K01, D8
Alknizffe/ Uskudar/1STANRY|
Tel: 02§68 &3 18 Fox:0218 467 5355
iskudaz V.D. 3250581454
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Cofrali Tamamlannta | ] )
Yatirimlar | Koattl Derecesi* | Finansman Sekli
. =i = 4 - ———
Camliyaka | . l - |
Konakar’nda yer istanbu} 11i, %100.00 | On Satiglar, Sirket Ozkaynaklar ve |
| alan bagimsiz Cekmeksy Tlgesi oH Banka Kredileri
blamler L : — S
Kordon | Oin Satiglar, Sirket (!)_z_iaynaklan ve ﬂ'
Istenbul’da yer stanbul 1, | %6100.00 Banka Kredileri !
| alan bagimsiz Kagithane llgesi o
boliimler | 1| . o
- On Satiglar, Sirket Ozkaynaklan ve
Modemyaka Istanbul ili, Aveilar 3 =l
| Projesi Tlgesi %58,48 Banka Kredileri |
; T On Satiglar, Sirket Ozkaynaklan ve
| Uﬂ“ggﬁ;'i‘tep“' fomir 1, Urla figesi | %446,74 Banka Kredileri
Vi e | 1 {m Satiglar, Sirket szaynaklm ve
Cer Projesi IS‘“”I‘;’;‘; Ktk %66,00 Banka Kredileri |
Canakkale | Canakkale Il - On Satiglar, Sirket {zkaynaklari ve
Ayvacik Pagakty Ayvacik 11 ; %0.00 Banka Kredileri
ke | Avaskiesi | | |
Canakkale ) (On Satglar, Sirket Ozkaynaklari ve
Ayvacik Ahmetee | Ganakale 1L, %0,00 Banka Kredileri '
o | Ayvacik [lgesi
Atazisi . | i = e
Canakkale Ezine | Canakkale Ili, Ezine 240,00 | On Sat""’gﬁl'::“ ﬁz.’;‘*"f“"ki““ ve |
| Yaylacik Arazisi Tigesi g rodileri 1
. s B - | On Satiglar, Sirket Ozkaynaklar ve
Urla Ya_gscillar Urla Ii;:;;{s iiigcllar %0,00 | Banka Krediled [
=3 | On Satiglar, Sirket Ozkaynaklan ve
Sile Projesi Im‘;;‘g: Sile %1,00 Banka Kredileri
[ i I ' On Satiglar, Sirket Ozkaynaklan ve
| Orls Yagolar |t 1, Urla igesi | %0,00 Banka Kredileri .
T %0,00 l On Satiglar, Sirket Ozkaynaklan ve
| Yalova Altinova Yalova Ili, Alunova Banka Krodleri

Arsa ve Arazileri |

Tigesi

[} i — PP ——
(%) 30.09.2024 tarihi itibariyla tomamlanma dereceleri belirtilmektedir.
86z konuse gayrimenkuller finansal tablolarda kismen stoklar kismen de yatinm amagl)
gayrimenkuller olarak smiflannmgtir. Sirket’in Izahname’de yer alan mali tablo ddnemleri
itibariyla stoklar ve yatirim amagh gayrimenkullerin detaylar: agagidaki gibidir.

Uygulanan muhasebe standartlar: geregi asagida stoklar i¢in belirtilen tutarlar stoklanz elde etme
maliyetini, yatirim amagh gayrimenkuller igin belirtilen tutarlar yatirim amagl gayrimenkullerin
gercege uygun deferini gsiermektedir.

3250481454
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30.09.2024, 31.12.2023, 31.12.2022 ve 31.12.2021 tarihleri itibartyla Sirket’in kisa vadeli
stoklarmin detaylart agafidaki pibidir:

30yl 2024 31 Asank 2023 81 Amaik 2022 31, Avalih 2021

Ticari mallar:
- Kordon Istanbul ™ 79.919.988
Tamamlanan projeler:
- Qamityaka Konakian 16.635.887 32.816.278 43.007.641 195.545.383
- Cer Istanbuf Projesi - 44.377.175 -
Geligtirimekte olan ve ir}?aat: devam eden projeler;
- Cer Istanbul Projesi 318.182.256 253.980.372 124,741,786 226.716.745
- Camliyaka Konakiar 7 - . - 302,825.459

Togiam 414.738,131 286.805.650 212.126.602 725.091.587

(*)  CerIstanbul Projesi, Egeyap: Avrupa - Yedikule - Ege Yap1 A.$. Adi Ortakh tarafindan
Istanbul 1li, Fatih Iicesi'nde yer alan arsa Uizerinde hasilat paylagimi yontemiyle
geligtirilmektedir. Hasilat payr sbzlesmelerinde, alicilardan avans olarak &demeler elde
edildiginde arsa sahipleri payina dilgen kismi arsa sahiplerine devredilmekte ve arsa sahiplerine
verilen avans olarak stok hesabinda kayitlara alinmaktadir, Stok hesabinda muhasebelestirilen
arsa sahiplerine verilen avansiarm tutar1 30 Eylil 2024 tarihi itibariyla 181.658.146 TL’dir (31
Aralik 2023: 131.697.616 TL, 31 Aralik 2022: 43.969.782 TL, 31 Aralik 2021: 85.043.203 TL)
(**) Camhyaka Projesi Istanbul 1li, Cekmekdy ilgesinde yer alan arsa tizerinde kismen kat
kargihg kismen hasilat paylagims ySntemiyle gelistirilmigtir. Projenin ingaat1 tamam|lanmg olup
30 Eylul 2024 tarihi itibariyla stokta kalan 2 adet bagimsiz bsliimden olugmaktadir,

(***} Sirket’in Ege Yap1 A.S.’den satm almig oldugu Istanbul ili Kagithane ilgesinde yer alan
7 adet bagimsiz béltimden olusmaktadir,

30.09.2024, 31.12.2023, 31.12.2022 ve 31.12.2021 tarihleri itibariyla Sirket’in nzun vadeli
stoklarinin detas lan agafidaki pibidir:

S0 EyIll 2024 31 Aralk 2023 31 Aralk 2022 31 Arailk 2021

Arsatar: O
- Sile Projesi M 196.964,906 195.745.088 - -
- Urla Yagjcilar ™ 102.210.447 714.709.829 79.768.429 -
Geligtiriimekte olan ve ingaati devam eden projeler
- Modernyaka ™ 1.154.418,750 781.788.865 328.620.005
- Urla Kekliktepe ™7 987.376.395 482.700.106 33.872.715
Toplam 2440.972.488  1.574.342.888 441,961.149 -

(*)  Arsalar igerisinde 30 Eyliil 2024 tarihi itibartyla heniiz insaatina baglanmanus projelerin
arsalan bulunmaktadir,

(**) Istanbul ili, Sile llgesi’'nde sahip olunan arsalardan olusmaktadir. Egeyapt Avrupa —
Aslantlirkler Adi Ortaklign tarafindan Aslantiirkler Grubu’ndan 7 Eyliil 2023 tarihinde satin
alinmugtir,

(***) lzmir ili, Urla ligesi, Yagcilar Mahallesi’nde sahip ofunan arsalarmn yam sira kat kargihg
sbzlegmesi yapilan figlincti kigilere ait arsalanin tizerinde proje gelistirilmektedir. Kat karsilign
stzlesmesi, 2 Eyltil 2024 tarihinde imzalanan devir protokoifl ile Ege Artfen Ingaat Pazarlama
Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi’ne devrolmustur. 30 Eyliil 2024 tarihi itibartyla ilgili kat
kargili: szlesmesine istinaden finansal tablolarda muhasebelestirilen proje maliyetleri Ege
Artfen Ingaat Pazarlama Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi’ne devrolmugtur ve 30 Eyliil 2024
tarihi itibartyla finansal tablolarda proje maliyeti yer almamaktadir (31 Aralik 2023: 11.899 382
TL, 31 Aralk 2022: 505.168 TL). 30 Eyliil 2024 tarihi itibariyla finansal tablolarda yer alan
102.210.447 TL tutar, Sirket’in sahip oldugu arsa maliyetine iligkindir. e o

Do S A Sk age20ec o2




(****) Moderyaka Projesi Istanbul {li, Averlar ligesi'nde konumlu arsa fizerinde kat kargil1f1
yintemiyle gelistirilmektedir.

{Frkk) Urla Kekliktepe Projesi Izmir {li, Urla ligesi, Kekliktepe Mahallesi’nde ver alan
arsalar Uzerinde hasilat paylagim ybntemiyle gelistirilmektedir. Hasilat pay stziesmelerinde,
ahicilardan avans olarak ddemeler elde edildiginde arsa sahipleri paymna diisen kismi arsa
sahiplerine devredilmekte ve arsa sahiplerine verilen avans olarak stok hesabinda kayitlara
alinmaktadir. Stok hesabinda muhasebelestirilen arsa sahiplerine verilen avanslarin tutarr 36
Eyltil 2024 tarihi itibariyla 407.948.142 TL dir (31 Aralik 2023: 236.661.399 TL).

30.09.2024 tarihi itibarryla Sirket’in yatiim amagh gayrimenkullerinin detaylar asagidaki
gibidir:

Gergefje uygun defjer

Aty Girigler farki Kapaniy
Mallyet:
Gamliyaka Konaklari F Blok No: 8 100.919.741 25.580,300 126.500.041
Gamliyaka Kengklar: F Blak No: 9 43.834.348 - 8.363.515 52.197.8683
Camiiyaka Konaklan D Blok No: 12 - 10.076.337 20.890.105 30.966.442
Canakkale Ayvacik Payakdy arsasi © 40.758.000 - 37.242.000 78.000.000
Ganakkale Ezine Yaylacik arsalan 13.878.080 - 3.548.901 17.428.000
Canakkale Ayvacik Ahmetge arsasi 30.736.967 - 7.229.033 37.966.000
Ura Yafcilar arsagi ™ 320.664.291 - (20.329.201) 309.335.000
Yalova Altinova arsas) ™ - 21.404.009 12.730.991 34.135.000
2::2: 2024 tarlh} Itibarryla kapamsg 550.791.446 11.480.348 95.256.554 886.528.346

(*)  Canakkale Ili, Ayvacik Higesi, Pasak8y Ko6y@'nde 36.118 m? biylikliigiinde 274 ada 17
numarah parselde yer alan ve tapudaki niteligi tarla olan taginmaz yatinm amach olarak portfye
dahil edilmigtir.

(**)  Canakkale Ili, Ezine llgesi, Yaylacik Kyli’nde 44.900 m? biiyilkliigiinde tarla vasifli 538
parse] ile 28.100 m? biylikliiglinde koru vasifh 539 parsel yatirum amagh olarak portfoye dahil
edilmistir,

(***) Canakkale I}, Ayvacik Hgesi, Ahmetge Mahallesi’nde yer alan toplam 59.776 m?
biiylikligtindeki 333 ada 20 parsel, 21 parse! ve 24 numaral parselde yer alan ve tapudaki
nitelikleri tarla olan tagmmazlar yatirim amagl olarak portfye dahil edilmigtir.

(****) lzmir 1i, Urla flgesi, Yagcilar Mahallesi’nde 24.242 m? biiytikltigtinde 1 adet arazi vasifh
parselde yer alan taginmaz yatirim amacli olarak portfSye dahil edilmigtir.

(FreEF) Yalova Ili, Almova figesi, Cavus Mahallesi, 15.536 m2 bliylikliigiinde arsa vasith
113 ada 76 numarali parsel ve 12.449 m2, 784 m2 ve 620 m2 bityiiklitklerindeki tarla vasifl: 113
ada 17, 77 ve 78 numaral parsclier olmak lizere toplam 4 adet parsel yatirim amagh olarak
portfiiye dahil edilmistir,

Sirket yatinmlarini $zkaynaklar, banka kredileri, satici kredileri {ticari bor¢lar), alicilardan alinan
avanslar ve kismen de diger borglarla finanse etmektedir. Rirket’in izahnamede yer alan mali
tablo donemleri itibariyla ilgili kalemlerin bakiyeleri agagidaki gibidir:
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30.09.2024 31.12.2623 31122022 31.12.2021
Alnan Avanslar o 3.557.885.165 2.796.341.070 1.441.837402 561.910.591
Ticari Borglar 205.707.425 212.731.198 78.022.675 53.203.602
Banka Kredileri 336.082.503 246.800.893  104.313.605  263.050.796
Finansal Kiralamalar 6.874.918 11.247.956 14.394.667 2,287.165
Ozkaynaklar 159.870.470 86.261.287 202.891.098 -74.751.524
Diger Borglar 266.189.194 247.079.465  212.112.075  284.585.640
Diger Yokiimliilikler 144.320.607 81.999.209 14,126,366  277.706.987
Pasif Toplam 4.676.930.282 3.682.461.078 2.067.697.892 1.367.993.266

Anilan kalemlerin oransal dagilimin y&steren tablo asafiidaki gibidit:

30.09.2024 31.12.2023 31122022 31.12.2021
Almnan Avanslar 76.07% 75,94% 69,73% 41,07%
Ticari Bor¢lar 4,40% 5,78% 3,77% 3,89%
Banka Kredileri 7.19% 6,70% 5,05% 19,23%
Finansal Kiralamalar 0,15% 0,30% 0,70% 0,17%
Ozkaynaklar 3,42% 2,34% 981% -5,46%
Diger Borglar 5,69% 6.71% 10.26% 20,80%
Diger Yikilmlitlitkler 3,08% 2,23% 0,68% 20,30%
Pasif Toplams 100% 100% 180% 100%
1} Camhiyaka Konaklar

Istanbul ili, Cekmekdy llgesi, Cekmeksy Mahallesi, 108 Ada 74 parselde konumlu F blok 5, 8
ve 9 numarah, 108 ada 75 parselde konumlu C blok 5 numaraly, D blok 12 nurnarah bagimsiz
boliimlerden olugmakiadar.

D12, ¥8 ve F9 numarali bagimsiz b5ltimler kira geliri ve deger arfi kazanci elde etmek amaciyla,
diger bagimsiz bdlimler satilmak amaciyla elde tutulmaktadir. Yap1 kullanma izni alinmms ve kat
miilkiyeti kurulmustur.

13.06.2024 tarihinde C5 ve D12 numarali bagimsiz bslimler tizerine QNB Finansbank A.S.
lehine 1. dereceden 179.490.000 TL tutarinda ve F5, F8 ve F9 numarah bagimsiz boliimler
lizerine ise yine QNB Finansbank A.S. lehine 1. dereceden 203.850.000 TL tutarmda ve borglu
maligi Egeyapt Avrupa GYOQ olan ipotekler tesis edilmistir.

Net Kurumsal Degerleme tarafindan hazirlanan ve 27.11.2024 tarihinde revize edilen 20.11.2024
tarihli ve Ozel 2024 - 679 /Revl sayih degerleme raporunda tespit edilen degerlerler anilan
taginmazlarin nitelikleri asagidaki tabloda yer almaktadir.

_B.B.No: _ Niteligi Deferi TL
C5 Konut  24.323.257,84
D12 Dilkkan = 30.966.441.49
F5 Ofis  15.809.658,58
F8 Ditkkan  126.500.041,00
F9 Dijkkan  52.197.862,66
Toplam®* 249.797.600,00
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*27.11.2024 tarihinde revize edilen 20.11.2024 tarihli ve Ozel 2024 - 679 sayih deferleme
raporunda takdir edilen diizeltilmis toplam KDV harig deger yazilmigtir,

2) Kordon istanbul

Istanbul i, K4githane ligesi, Merkez Mahallesi, 7027 Ada 9 parselde konumlu A blokta yer alan
7,12,19,22, 29 ve 42 numarali ofis nitelikli bagimsiz blimier ile B blokta yer alan 14 numarah
konut nitelikli toplam 7 adet bagimsiz bitimden olugmakiadir. fzahname tarihi itibariyla B
blokta yer alan 14 numarah bagimsiz bslim satimis olup, Sirket portféyiinde 6 adet bagimsiz
boliim kalmigtrr.

Amlan bagmsiz bSltmlerin tamam satilmak amaciyla elde tutulmaktadir. Yapi kullanma izni
almmig ve kat millkiyeti kurulmustur.

Net Kurumsal Degerleme tarafindan hazirlanan 20.11.2024 tarihli ve Ozel 2024 - 684 sayil
deferleme raporunda tespit edilen degerler ve anilan tagmmazlarn nitelikleri agafidaki tabloda

yer aimaktadir.
B.B.No: Nitelifi Degeri TL
A7 Ofis 11.799.288,27
Al2 Ofis 11.379.882,29
Al9 Ofis 11.593.949,94
A22 Ofis 11.968.291,38
A29 Ofis 11.631.525,88
A42 Ofis 11.463.763,49
Bl4%* Konut 17.387.732,25
Toplam* 87.224.000,00
* 20.11.2024 tarihli ve Ozel 2024 - 684 sayili degerleme raporunda takdir edilen diizeltilmis
toplam deger yaziimigtir,

** {zahname tarihi itibarr

3} Modernyaka Projesi
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Sirket, arsa sahipleri ile yapilmig olan 14.09.2022 tarihli ve 20.09.2023 tarihinde tapuya serh
edilmig olan Taginmaz Satig Vaadi ve Arsa Payi Karsiligh Ingaat Stzlesmesi uyarmca kat kargiify
yontemiyle Istanbul Ifi, Aveilar ligesi, Firtizkby Mahallesi, 660 Ada 2 parselde inga edilmekte
olan Modernyaka Projesi'ni gelistirmektedir. Stz konusu szlesme ilk agamada 16.04.2021
tarihinde arsa sahipleri ile Ege Yap1 arasinda imzalanmus olup, 14.09.2022 tarihinde vapilan devir
sOzlegmesi ile Sirket’e devredilmistir,

Halihazirda projenin ingaat: Ege Yapi tarafindan yapilmaktadir.

Projede toplam 579 adet bagimsiz boliim inga edilmektedir. Bunlarin 188 adedinin arsa
sahiplerine kalmas1 ve 391 adedinin ise Sirket’e devredilmesi konusunda arsa sahipleri ile
paylagim protokolii yapilmigtir. S8z konusu bagimsiz b8ltimlerden 522 adedi mesken, 53 adedi
ofis ve igyeri nitelikli olup, 4 adedi kapic dairesi niteliklidir.

Projede yer alan bagunsiz bolimler satilmak amaciyla inga edilmektedir, 31.10.2024 tarihi
itibarryla amlan projenin ingaat seviyesi %60.48’dir. Projede satis1 yapilan bagimsiz boltimler
heniiz proje tamamianip teslim edilmediginden stoklarda izlenmeye devam etmekte, satig
tutarlan ile ertelenmis getirlerde yiikamliilik olarak takip edilmektedir. Sirket’e devredilmesi
kararlagtirilan gayrimenkullerden 297 adedi 30.09.2024 tarihi itibariyla satilmigtyr,

Net Kurumsal Degerleme tarafindan hazirlanan ve 27.11.2024 tarihinde revize edilen 20.11.2024
tarihti ve Ozel 2024 — 682 /Rev1 sayil degerleme raporunda, projenin degerleme tarihinden sonra
Uiretecegi nakit akigina gore Sirket’in kat kargilig: ingaat stziegmesinden kaynaklanan haklarinin
KDV harig degeri 414.709.000.- TL olarak tespit edilmistir.

4) Urla Kekliktepe Projesi
Sirket ile arsa sahibi arasinda akdedilen 16.09.2022 tarihli Arsa Satipn Karsiifi Hasilat
Paylagmh Ingaat Sozlesmesi uyarmca gelir paylagimi yontemiyle Izmir Ili, Utla ligesi, Yelats
Mahallesi, 3198 ada 5 parsel ve 3198 ada 8 parselde inga edilmekte olan Utrla Kekliktepe
Projesi’ni gelistirmektedir,

Projenin ingaat: devam etmekte olup projede yer alan bagimsiz biliimlerin satigina baslanmugtir,
73 adet villadan olusan projenin insaati halihazirda Ege Yapi tarafindan yapiimaktadir.
31.10.2024 tarihi itibariyla amlan projenin ingaat seviyesi %47.,45°dir,

Bu parseller lizerinde inga edilecek yapilarin satislarindan elde edilecek gelirlerin %53°i1 Sirket’e

ve %47’si arsa sahiplerine ait olacak sekilde paylagilacaktir, 30.09.2024 tarihi itibariyla bagimsiz

békiimlerin 18 adedi satimigtir. Projede satigi yapilan bagimsiz btltimler heniz proje tamamlanig
iy

teslim edilmediginden stoklarda izlenmeye devam etmekte, satig tutarlan ile ertelenmis geli#iSpgs
yilkiimliilitk olarak takip edilmektedir. 7

*”:.:'I&f_..u:l:h )
e o R bR age0ect2
P




Projede yer alan bagimsiz boliimler satilmak amaciyla inga edilmektedir. S6z konusu projede kat
irtifaklar kurulmugtur.

Ayrica, Kekliktepe Projesi’ni gelistirmek fizere yiiklenici olarak Sirket ile arsa sahibi arasinda
imzalanan 16.09.2022 tarihli Arsa Payr Karsiigs Hasilat Paylasimh Ingaat Sozlesmesi'nden
dogan Sirket haklarmin teminat altina alinmas amaciyla Dikili Pissa ingaat Gayrimenkul ve
Gelistirme A.§.'nin millkiyetinde bulunan Izmir Ili, Dikili ilgesi, Bademli Mahallesi, 230 ada I
parse] olarak kayith 102.912,03 m2 buyikligindeki "Arsa" vasifl taginmaz lizerinde Sirket
lehine 828.500.000 TL tutarinda birinci dereceden ipotek tesis edilmigtir.

Net Kurumsal Degerleme tarafindan hazirlanan ve 27.11.2024 tarihinde revize edilen 20.11.2024
tarihli ve Ozel 2024 — 683 /Revl say1h degerleme raporunda projenin degerleme tarihinden sonra
treteceBi nakit akisina gbre Sirket’in hasilat paylasim stzlesmesinden kaynaklanan haklarinm
KDV hari¢ deferi 1.444.967.000,00- TL olarak tespit edilmistir.

5) Cer Projesi

Sirket (%52) ile Ege Yapi (%1) ve Yedikule Gayrimenkul Yatirim A.8.’nin (%47) hissedar
oldugiu Yedikule Adi Ortakhgi, arsa sahibi olan Emlak Konut Gayrimenkul Yatrm Ortakhg:
A.S. ile yapilms olan 02.08.2013 tarihli “Istanbul Fatih Yedikule Arsa Satign Karsih@: Gelir
Paylagm Isi Sozleymesi uyaninca Istanbul ili, Fatih ilgesi, imrahor ilyas Bey mahalicsi, 2384
ada 7 parselde insa edilmekte olan Cer Projesi’ni gelistirmektedir. S6z konusu adi ortakhk
30.05.2013 yilinda Ege Yap1 (%53) ve Yedikule Gayrimenkul Yatirim A.S. (%47) arasinda
kurulmus olup, 10.03.2023 tarihinde Sirket tarafindan Ege Yapi hisselerinin  %52°si

devralinmigtrr,

Bu parseller tizerinde inga edilecek yapilarin satiglarmdan elde edilecek gelirlerin %64,99't adi
ortakliga ve %35,01°i arsa sahiplerine ait olacak sekilds paylagilacaktir.

Projede 5 adedi restore edilen tescilli eser niteliginde olan ve diger 5 adedi ise yeni yap: olarak
inga edilen toplam 10 adet blok bulunmaktadir. Yeni inga edilen 5 blok ve restore edilen
bloklardan 4*linde ingaat ve sahglar tamamlanmg, bagimsiz bdliimler alicilara teslim edilerek adi
ortakhk portfdyiinden g¢ikmigtir. Halen adi ortaklik portfdyiinde bulunan T1 blogun ingaat
tamamlanma orant 31.10.2024 tarihi itibartyla %66°dir.

T1 Blok 33 bagimsiz boltimden olugan loft imitelerinin ingaat stiregleri devam ederken blogun
tamaminmn  satis1 gerceklestirilmistir. Projede Kat Irtifaki kurulmus olup, fskan sfireci
tamamlandiginda Kat Miilkiyetine gogilecektir. Yeni alic1 i¢ mimari projeyi masraflan kendisine
ait olmak iizere genel mudiirliik binasina gevirmek igin proje tadilati yapmaktadmr. Sirket’
sorumlulugu binay: “sheli&core” seklinde teslim etmektir ve yap: eski eser oldugu jgff
cephede bir degigiklik yapilamamaktadir. Sheli&core esas itibariyla temel yapisal gl
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tamamlanmig, fakat ic mekanin tamamen bitirilmemis olan yapilan ifade etmektedir. Bu agama
genellikle yapmin kendi ihtiyaclara gore diizenlemesine ve i¢ mekanlarin kigisellestirilmesine
olanak tanmaktadir,

Stz konusu projenin insaat ¢ahismalari sirasinda tarihi kalmtilara rastlamlms olmas
nedeniyle ingaat cabymalar1 durdurulmug olup insaata devam edilebilimesi igin koruma
kuorulunun tescili sonrasi revize projeler beklenmektedir.

Projenin ingaat1 Ege Yap: tarafindan yapilmaktadir, Blogun 6n satigr gergeklestirilmis olup
taginmaz heniiz aliciya teslim edilemediginden stoklarda izlenmeye devam etmekte, satig tutarlan
ile ertelenmis gelirlerde yikimliiliik olarak takip edilmekiedir.

Net Kurumsal Degerleme tarafindan hazirlanan ve 27.11.2024 tarihinde revize edilen 20.11.2024
tarihli ve Ozel 2024 — 681 /Revl sayili degerleme raporunda projenin degerleme tarihinden sonra
tiretecegi nakit akisma gore Sirket’in hasilat paylasimi stzlesmesinden kaynaklanan haklarinmn
KDV harig degeri (-} 9.162.000,00 TL olarak tespit edilmistir.

6) Haskdy Stizlegmesi

Ortaklan $irket (%50) ve Dagbasi Proje Yatiim ve Ticaret A.S. (%50) olan adi ortaklik, arsa
sahibi ile yapimis olan 05.01.2023 tarihli “Diizenleme $cklinde Arsa Payr Kargilign Ingaat
Yapimi ve Gayrimenku] Satis Vaadi Soziesmesi” uyarmca Istanbul ili, Beyogh Iicesi, Piripaga
Mahalesi, Haskdy Caddesi, Saban Deresi Sokak 3003 ada 39 ve 40 parseller iizerinde yer alan
toplam 8.870,71 m? yiizdlgiimlii iki adet parsel fizerinde Haskdy Stzlesmesi'ni gelitirmeyi
planlamaktadir. Sirket adi ortakhfin %50 ortafi olan Ege Yaprmin paylanmn tamammg
08.08.2022 tarihi itibartyla devralmigtir. 05.01.2023 tarihli stzlesme ile ise 16.11.2015 tarihinde
arsa sahipleri ile adi ortaklik arasmda imzalanan stzlegme Sirket’i de kapsayacak sekilde revize
edilmistir. Adi Ortakhiin ve Sirket’in, iizerinde proje gelistirilmesi planlanan arsalarda herhangi
bir hissesi bulunmamaktadir.

Tiim parseller {izerinde 9.000.000,-TL bedelle Dagbag: Proje Yatirim ve Ticaret Anonim Sirketi,
Enerji Ingaat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi ve Ege Yapi Anonim Sirketi lehine 1. dereceden
ipotek kaydi, 2.000.000 TL bedelle Dagbasi Proje Yatinm ve Ticaret Anonim Sirketi, Enerji
Ingaat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi ve Ege Yapi Anonim Sirketi lehine 2. dereceden ipotek
kayd: bulunmaktadir.

Bu parseller iizerinde insa edilmesi planlanan yapilar %354°1 arsa sahiplerine ve %46’s1 Adi
Ortaklifa ait olacak sekilde paylagilacaktir.

S6z konusu parscller iizerinde gelistirilmesi planlanan projeve iliskin heniiz vap rub

alinmamiy, dolavisivla insaata baglanmami; ve isbn Izahname tarihi itibarivla herhan i
vaptimarnistir. Haskéy Sézlesmesi. gerekli ruhsat ve izinleri bulunmadi®y i¢in gay imenky
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projesi_olarak %irket portfovine ve GYO Tebligi’nin 24. maddesinin birinci fikrasinin (ai
bendinde belirtilen %51°1ik sira dahil edilmemistir. Asrica. werekli ruhsat ve izinleri
bulunmamasindan kavnakli olarak fivat tespit raporunda tespit edilen defere de dahil

edilmemistir,

Invest Gayrimenkul Degerleme tarafindan hazirlanan 08.11.2024 tarih ve 2024/2305 sayih
deferleme raporunda $irket’in sézlesmeden kaynaklanan haklarmm dederi 300.622.000- TL
olarak takdir edilmistir.

7) Canakkale Ayvacik Pagsakdy Arazisi ' _
Sirket 36.118,39 m? bilyttkltiglindeki Canakkale ili, Ayvacik Ilgesi, Pagakdy Koyii, “Tarla”
nitelikli 274 ada 17 parsel’in miilkiyetine sahiptir.

Canakkale 11 Ozel Idaresi’nin yazisma gbre; séz konusu parselin de icerisinde bulundugu
Ayvacik Ilgesi, Pagak8y K8yii, 274 ada 16 ve 17 parseller ve 276 ada 1, 4 parseller icin “Turizm
Alanr” amaghi 1/5000 lgekli Nazaim Imar Plami ve “Eko Turizm/Kirsal Turizm Tesis Alani”
amagh 1/1000 Slgekli Uygulama Imar planim hazirlanarak askiya gikanlmg ve son olarak
itirazlar reddedilerek 09.08.2024 tarih ve 192 sayih I 11 Genel Meclisi karar ile pianiar
kesinlesmistir,

“Eko Turizm/Kirsal Turizm Tesis Alani” olarak belirlenmis planda yaprianma kogullar; Ayrik
nizam, Emsal=0,10; Yengok:7,50 metre 2 kattir.

Invest Gayrimenkul Degerleme tarafindan hazirlanan 08.11.2024 tarih ve 2024/2308 sayili
degerleme raporunda bu parselin degeri 78.000.000,00 TL olarak takdir edilmisgtir,

8) Canakkale Ayvacik Ahmetge Arazisi
Sirket toplam 59.777,45 m? bilytikliigiindeki Canakkale 11i, Ayvacik ligesi, Ahmetge Mahallesi,
Kocaalan Mevkii 333 ada 20, 21 ve 24 parselde bulunan “Tarla” vasifli gayrimenkullerin
millkiyetine sahiptir,

KLIGIA. 5.
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Net Kurumsal tarafindan hazirlanan ve 27.11.2024 tarihinde revize edilen 20.11.2024 Ozel 2024
—677 /Revl sayil degerleme raporunda Ayvacik Ahmetge’de yer alan parsellerin degeri
37.966.000,00.- TL olarak tespit edilmigtir.

9) Canakkale Ezine Yaylacik Arazisi
Sirket toplam 73.000 m? bitytikliiiindeki Canakkale ili, Ezine Hgesi, Yaylacik Kd&ytinde, bulunan
“Tarla” vasifh 538 nolu parsel ile Koru vasifl 539 nolu parsellerin miilkiyetine sahiptir,

Net Kurumsal tarafindan ve 27.11.2024 tarihinde revize edilen 20.11.2024 tarihti ve Ozel 2024
- 680 /Revl1 sayih degferleme raporunda Ezine Yaylacikta yer alan parsellerin degeri 17.428.000
TL olarak tespit edilmigtir.

Canakkale 1l Ozel Idaresi’nden alinan 28/11/2024 Sayili yazada, s6z konusu alanmn da iginde
bulundufu parseller igin hazirlanan “Turizm Alani” amach 1/5000 dlgekli Ilave Nazim imar
Plani ve “Eko Turizm/Kirsal Turizm Tesis alam” amagli 1/1000 8igekli Tlave Uygulama fmar
Plam teklifinin 11 Genel Meclisi’nin 06/01/2024 tarih ve 22 sayih karan ile onaylandi, otuz
ginliik ask: stiresi igerisinde onayli imar planlarmna bir adet itiraz oldufu, 09/08/2024 tarih ve
201 say1li 11 Genel Meclis Karar: ile s8z konusu planlara yapilan itirazin reddedildigi ve planlarm
kesinlestigi ifade edilmigtir.

“Eko Turizm/Kirsal Turizm Tesis Alan” olarak belirlenmis planda yapilanma kosullari;
Emsal=0,10; Yengok:7,50 metre 2 kattir.

i AN
10) Urla Yageilar Arazisi
Sirket 24.241,60 m’ bityukiugindeki Izmir 1li, Uria Iigesi, Yagcilar Mahallesi’nde yer alan,
Zeytinafagh Tarla Nitelikli 239 Ada 1 Parsel’in miilkiyetine sahiptir. S6z konusu gayrimenkuliin
plan disindaki alammn yaklagik olarak 5.371 m? plana dahil edilecek alanmm ise 18.870,60 m?
dir.

Stz konusu arazi lizerinde tapu tescilinin iptali ve davac: taraf adma tesciline yiinelik derdes
dava nedenivle “davabdir” serhi bulunmaktadir Sirket, Urla 2. Aslive Hukuk Ma keifis
nezdinde goriilmekte olan 2022/479 E. sav1li davada davaci veva davali olarak taraf sife in
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olmadifr vibi ihbar olunan olarak dahi ver almamaktadr, Sirket tarafindan ileili tasinmazin
davall taraf olan eski maliklerden devir alinmasindan dnce ileili dava aglmis ve davalidir serhi
tapu sicili nezdinde tescil edilmistir. Bu kapsamda. Sirket, tasinmazi ilpili davadan ve serhlerden
haberdar olarak devralmistir. Dava sonucuna balli olaruk davalilar alevhine ve davaci lehine
hilkiim tesis edilmesi halinde Sirket’in malik oldudu tasinmazmm Sirket adina tescilinin iptal
edilerek davaci ichine tescil edilme riski bulunmaktadir. Ote vandan. soz konusu davada ads
cecen taunmazin portfovde bulunmasina envel olacak herhangi bir zelisme olmasi halinde. (s5z
konusu tasmmaza iliskin degerleme raporlarmda tespit edilen deiierden daha dilstik bir bedelle
Sirket portfoyviinden yikarlmas: da dshil olmak #izere) Sirket acisindan ortava ¢ikacak tfim
kaviplann Sirket meveut pay sahiplerinden Ege Yapi tarafindan karsilanacad: herhanei bir sarta

ve kavda baili olmaksizin Eve Yap tarafindan bevan ve taahhiit edilmistir.

Invest Gayrimenkul Degerleme tarafindan hazirlanan 11.11.2024 tarib ve 2024/2306 sayilt
degerleme raporunda bu parselin degieri 309.335.000,00.- TL olarak takdir edilmistir.

11) Sile Projesi

Sirket (%50) Aslanttirkler Ingaat Turizm Enerji Tekstil ve Gida ithalat Ticaret Ltd. Sti, (%50)
hissedar oldugu Egeyap: Avrupa - Aslantirkier Adi Ortaklig, Istanbul ili, Sile ilgesi, Yenik&y
Mahallesi, 163 Ada, 5 ve 6 parselde kayith taginmaz tizerinde bagimsiz boliimler inga etme igi
igin 20.04.2022 tarihinde Ege Yap1 ve Aslantiirkler Ingaat Turizm Enerji Tekstil ve Gida ithalat
Ticaret Ltd. $ti. Sirketlerinin ortakli ile kurulmugtur, 10.08.2022 tarihli “Adi Ortaklik Tadil
Stzlegmesi” ile Ege Yapi payim Sirket’e devretmistir, Isbu izahname tarihi itibariyla yapi rohsatz
almig olup, ingai faaliyetlere baglanmigtir, Degerleme raporu ve finansal rapor tarihi itibarsyla
Sirket portfiylinde “proje” olarak yer almaktadsr.

Egeyapt Avrupa — Aslantiirkler Adi Ortaklig tarafindan Istanbul Iti, Sile Iigesi, Yenikdy
Mabhallesi, Yukarikty Mevkii 163 ada 5 ve 6 parselde bulunan sirastyla 10.000 ve 87.154
metrekare biiylikliigtindeki “Arsa” vasifli gayrimenkuller satin alinmagtir,

163 ada 5 parsel 10.000m? olup, igerisinde 1 otel (18 odal1) yapss1 ile 12 adet otele bagh bungalov
yapist tasarlanmigtir. 163 ada 6 parsel 87.154,41m? olup, restoran olarak tasarlanmgtir.

Projede henliz herhangi bir satig olmamustir. Haftiyat siirecine yeni baglanmag olup, kayda deger
bir ig ilerlemesi olugmamgtr.

Sirket, Adi Ortakliktaki pay: dolayisiyla Istanbu! 1li, $ile Tigesi, Yenikoy Mahallesi, Yukank&y
Mevkii 163 ada 5 ve 6 parselde bulunan “Arsa” vasiflt gayrimenkulierin %50°sinin miiikiyetine
sahiptir,
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Net Kurumsal tarafindan hazirlanan 20.11,2024 tarihli ve Ozel 2024 — 678 sayih degerleme
raporunda s8z konusu gayrimenkullerin Sirket hissesine diisen degeri 649.790.000.- TL olarak

takdir edilmistir,

12) Urla Yageilar Arsalan
Sirket toplam 30.756 m? bityitkliigtindeki Lzmir i, Urla Ilgesi, Yagcilar Mahallesi’nde yer alan,
arsa nitelikli 364 Ada ! ila 10 Parsel, 365 Ada 1 Parsel, 367 Ada 1 ila 12 Parsel, 368 Ada 1 ila
11 Parsel, 369 Ada 1 Parsel olmak iizere toplam 35 adet parselin miilkiyetine sahiptir.
Gayrimenkuller, Koruma Amagh Mevzii Imar Planinda “3. Derece Dogal Sit Alam™ igerisinde
ve “Konut Alan, Yol Alani, Park Alani, Sosyal Tesis Alam, Otopark Alani, Ticaret Alam, Saghk
Tesisi Alani, Aritma Tesisi Alam, Trafo Alam, Su Deposu Alani” olatak goriinen alan icerisinde

kalmaktadir.

Stz konusu arsalar fizerinde tapu tescilinin iptali ve davaci taraf adna tesciline vénelik derdest
dava nedenivle “davahdir” serhi bulunmaktadir Sirket, Urla 2. Aslive Hukuk Mahkemesi
nezdinde ydrilmekte olan 2022/479 E. savili davada davaci veva davali olarak taraf sifatunn haiz
olmadiZy gibi jhbar olunan olarak dahi ver almamaktadir. Sirket tarafindan ileili taymmazlarm
davah taraf olan eski maliklerden devir almmasindan 8nce ilgili dava acilmis ve davalidir serhi

tapu sicili nezdinde tescil edilmistir. Bu kapsamda Sirket. tasinmazlar: ilgili davadan ve
serhierden haberdar olarak devralmistir. Dava sonucuna bash olarak. davalilar alevhine ve davaci

lehine hiik{im tesis edilmesi halinde Sirket’in malik oldufu tasimmazlarin Sirket adma tescilinin

iptal edilerek davaci Ichine tescil edilme riski bulunmaktsdir. Ote vandan_ sz konusu davada adi
gecen tasinmazlarm portfSvde bulunmasina engel herhangi bir pelisme olmasi halinde, (s6z

konusu tasinmazlara iliskin deferleme raporlarmda tespit edilen deferden daha diisiik bir bedelle
Sirket portfdviinden ¢ikardmasi da dahil olmak lizere) Sirket ac ismdan ortava cikacak tiim
kaviplarin Sirket meveut pay sahiplerinden Ege Yapi tarafindan karulanacag: herhangi bir sarta
ve kavda balil: olmaksizin Eve Yap tarafindan bevan ve tashhiit edilmistir.

Invest Gayrimenku! Degerleme tarafindan 11.11.2024 tarih ve 2024/2307 sayitl deferleme
raporunda s6z konusu gayrimenkullerin toplam degeri 664.840.000,00.- TL clarak takdir

edilmigtir.
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Sirket Yalova [li, Altnova Ilgesi, Cavus Mahallesi’nde yer alan 15.536,48 m? bilylikltigiindeki
“Arsa’ nitelikli 113 ada 76 parsel ve toplam yiizolgiimii 13.853,12 m? olan “Tarla’ nitelikli 113
ada 17, 77 ve 78 parseller olmak {izere toplam 4 adet parselin miilkiyetine sahiptir. S6z konusu
parsellerden sadece 76 nolu parselin ve 17 nolu parselin gok kiictik kismmin Kdy i¢i yerlesik
alan igerisinde kalmakta geri kalan 17 parselin bitylik kismu ile 77 ve 78 nolu parseller kéy ici
yerlesik alan disansinda kalmaktadr.

Invest Gayrimenkul Degerleme tarafindan hazirlanan 11.11.2024 tarih ve 2024/2310 sayih
degerleme raporunda sz konusu gayrimenkullerin toplam degeri 34.135.000,00 TL olarak takdir

edilmistir.

6.2.2. Ihrager tarafindan yaprlmakta olan yatirrmlarin niteligi,

cografi dafilim: ve finansman sekli hakkinda bilgi

Ihrage: tarafindan yapiimakta olan

derecesi, cografi

Yatirimiarla ilgili olarak 6.2.1 maddesinde ayrmtili bilgi verilmistir,

tamamlanma derecesi,

yatinmlarin niteligi, 30.09.2024 tarihi itibartyla tamamlanma
dagalm ve finansman gekli hakkinda bilgiler agagidaki tabloda yer almaktadr,

Cografi Tamamlanma " ' |
Yatirnmiar Konmuy Derecesi Fingasman Sekli
. On Satyglar, Sirket |
Camliyaka Konaklan’nda yer Istanbul il A Klari '
alan bagimsiz bdlimier Cekmekdy Tlgesi %:100,00 | Uzka 1a1:1 i Banka
— i L Kedileri ]
s ; . On Satiglar, Sirket |
Kordon Istanbul’da yer alan Istanbul it o - ?
- pn %100,00 Ozkaynaklan ve Banka
B baginsiz biltimler Kagithane Ilc;_em I | = Kredileri .
h | | Satislar, Sirket |
Modernyaka Projesi | lstanbuilIIh;iAvctlar 9%458.48 {)zkeynaklan ve Ranka
| . _ g J_ | Kredileri
lzmir ili. Urla I On Satistar, Sirket |
Urla Kekliktepe Projesi | Heesi %46,74 {zkaynakian ve Bapka
| I | N . N E— G Kl
i . n Satiglar, Sirket |
Cer Projesi istanblx;l ig; Hath %66,00 {)zkaynaklar ve Banka
[ | : L | Krediled _
I ] . Oim Satiglar, Sirket
Haskdy Stzlesmesi | B:St:;;ﬂl!lﬂl; - %0,00 {zkaynaklan ve Banka '
|_ - - Yopu "gesk || o 1 " Kredilei
. [ Satiglar, Sirket
Canakkale Ayvacik Pagakoy Canakkale i, . N
. o %0,00 Ozkaynaklar ve Banka
| - Arazisi I Ayvacik Heesi B I Kredileri
. & Satiglar, Sirket
Cannkkale Ayvacik Ahmetge Canakkale ili, Sl ’ g
Arazisi | Ayvacetk fgesi | 0,00 Ozkaynakian vo B
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|
Yatinmlar Cografl L L s ‘ Finansman Sekdi

| Konumu Derecesi
' == T e W ~ On Sailar, Sirket
C"“m‘f“.‘l‘? Yaylacik Canzkkale I, %0,00 Gzkaynaklari ve Banka
azisi Ezine Ilgesi | .
— ‘ | o Kredileri
. Satiglar, Sirket
Urla Yagcilar Arazisi Urla Iﬂ’ Y?gc tlar %0,00 Ozkaynaklan ve Banka
‘ B gesi | i Kol |
A Satislar, Sirket
§ile Projesi ‘ Is‘a“*i’l“l 1%, Sile %1,00 Ozkaynaklan ve Banka
3 B | I | Kredileri
| Tzmir 11i, Urla n Satiglar, Sirket
Urla Yagcilar Arsalan iloess %0,00 | Ozkaynaklar ve Banka
— | = _ Kredileri |
| [+) -
| Yalova Altinova Arsa ve Yalova ilj, 0,00 On Satiglar, Sirket
o ol {zkaynaklan ve Banka
Arazileri Altmova ilgesi | Kredileri

6.2.3. ibraccinin yboetim orgam tarafindan gelecefe ydnelik énemli yatinm!lar hakkinda
ihragery: baglayier olarak alinan kararlar, yapilan stzlesmeler ve difier girigimler haklanda
bilgi

Yoktur.

6.2.4. thrageiyla ilgili tegvik ve siibvansiyonlar vb. ile bunlarm kosultan hakianda bilgi
Bir sermaye piyasasi kurumu olan GYO’lar kurumlar vergisi mitkellefidir ve kazanglar kurumlar
vergisinin konusuna girmektedir. KVK’min 5/1 d-4 maddesi hikmo uyarinca gayrimenkul
yatmm ortakhklarmmn kazanglar: (esas faaliyet konusu itibariyla gayrimenkul, payrimenkul
projeleri ve gayrimenkule dayal: haklardan olugan portf3yii isletmek amactyla kurulanlar diginda
kalanlarin kazanglar: hari¢) kurumlar vergisinden miistesnadir.

KVK'min 15/3. maddesi hikkmit uyarmca GYO’larin kazanglanndan, dagitilsin veya
dafitilmasm, kurum biinyesinde %15 oraninda vergi kesintisi yapilir. Ancak Cumhurbagkany, bu
maddede belirtilen vergi kesintisi oranlarimu, her bir deme ve gelir i¢in ayn ayn sifira kadar
indirmeye, kurumlar vergisi oranina kadar yiikscitmeye ve ayni simrlar dahilinde 3. fikrada
belirtilen kazanglar igin fon veya ortaklik tiirlerine gére ya da portfSylerindeki varhklarin nitelik
ve dagilimma gére farkhilagtirmaya yetkilidir. Bu kapsamda 2009/14594 sayih Bakanlar Kurulu
Karar’'nin 1/10-¢ hitkmit uyarinca GYQO'lara uygulanacak vergi kesintisi oram %0 olarak
belirlenmistir,

Halihazirda gayrimenkul yatinm ortakliklarimnim kazanglar: kurumlar vergisinden istisna olmakia
birlikte 02.08.2024 tarihli 32620 sayil Resmi Gazete’de yayimlanan Vergi Kanunlan ile Bazi
Kanunlarda ve 375 Sayih Kanun Hitkmiinde Karamamede Degigiklik Yapiimasma Dair Kanun
kapsaminda yurt i¢i asgari kurumlar vergisi 2025 yilindan itibaren uygulanacaktir. Gayrimenkul
yatirim ortakliklarinin taginmazlardan elde ettikleri kazanglarmin %50’sinin elde edildigi hesap
dénemine iligkin kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ay1 izleyen ikinci aymn
sonuna kadar kir payi olarak dagitilmasi durumunda %10 oranmda uygulanacak yurt i¢i asgari
kurumlar vergisinden faydalanacaktir. Kar dagitim sartmin saflanmamas1 durumunda tasmnmaz
gelirleri dahil diger tim gelirler igin istisnadan yararianillamayacaktir. Bu sebeple, bu silre

icerisinde belirtilen orana kadar kinn ortaklara dagiilmamas: durumunda, istisnadse
faydalanilmasi nedeniyle zamaninda tahakkuk ettiriimeyen vergiler ziyaa uframmyg sayilagifkin
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Damga Vergisi Kanunu'nun 9. maddesi uyarinca, GYO’lann miinhasiran gayrimenkul
portfSylerine iligkin alim satim s8zlesmeleri ve gayrimenkul satig vaadi szlesmeleri damga
vergisinden miistesnadir.

7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BILGILER

7.1. Ana faaliyet alanlan

7.1.1, Izahnamede yer almas: gereken finansal tablo dénemleri itibariyla ana iiriin/hizmet
kategorilerini de icerecek yekilde ihrace: faaliyetleri hakkinda bilgi

Sirket Esas S8zlesmesi’nin “Sirketin Amaci ve Faaliyet Konusu” maddesi uyarinca, Sirket
gayrimenkuller, gayrimenkul projeieri, gayrimenkule dayals haklar, sermaye piyasasi araglari ve
SPK’ca belirlenecek diger varlik ve haklardan olugan portfayi istetmek amaciyla paylarini ihrag
etmek iizere kuruian ve sermaye piyasasi mevzuatmda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen
sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayith sermayeli halka agik bir anonim ortakiktr,
Finansal Tablo dénemleri itibariyla Sirket agirhkl: olarak gayrimenkul satig1 konusunda faaliyet
gbstermis olup, 30.09.2024, 31,12.2023, 31.12.2022, 31.12.2021 itibartyla sona eren dénemlerde

§irket’in hasilatinin ve satisiarn maliyetinin detaylan asafidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Cecak - 1 Ocak - 1 Ocak - 1 Qcak -
30 Eyliil 30 Eviid 31 Aralik 31 Aralik 31 Aralik
2024 2023 2023 2022 2021
Dalre, ofis ve I8 yeri satig gelinerd 84.877.394 232.945.948 305.952,783  1.127.581.132 546 436,612
Hamilat 84.977.3094 23&_948.946 305.952.783 1.127.,581.132 545,436,612
g‘;’,m Y 'g yeri satiy (50.501.317)  (169.148705) (190704.212)  (836.356.373)  (454.500.999)
Brilt kar 34.476.0TT 63.802.241 115.251.571 291.224,759 91.928.613
 Egeyapi Avrupa | - Finansal —— =T
GYO Gayrimenkul J Ekspertiz Raporu Degert Table Ekspertlz N m!. B e $:E:;:eme |
Portfoyi (1L | Smiflamas
| 20.11.2024 taritli ve Gzel
|_Caflhyaka Konaldar | 249.797.000 YAGHSIOK* | 67 molu Revt | 30092024
Kordon Istanbul®da 20.11.2024 tarihli ve Grel
yer alan bafimsiz 87.224.000,00 Stok 2024 - 684 nolu 30.09.2024
| boltmlert y |
- EE 20.11.2024 tarihli ve Ozel
| Modernyaka Projesi | 414.709.000,00 Stok | 682 noRevt | 30.09:2024 _
Urla Kekliktepe | 20.11.2024 taribli ve Ozel
I i 144496700000 | sk | 200 202 rhive O |30092024
. 20.11.2024 taritli ve Ozel
| CorProjesi 9.162,000,00 J Stok 024 Gl | 30.09.2024
Canakkale Ayvacik ( | 08.11.2024 tarih ve
| Pasakt, .l 78.000.000,00 | YAG . 202412308 nol ,.30'092024 |
Canakkale Ayvacik 20.11.2024 tarihli ve Ozel |
‘ Ahmctge Arsasi 37.966.000,00 | Yag l " 2024 - 677 nolwRev | 30.00.2024
Canakkale Ezine 20.11.2024 tarihli ve Ozel
Yoy lacik Arsast 17400 || YAG 2024 - 680 nolwRevt | 30-09-2024
. ' 11.11.2024 tarih ve —[
|
. Urta Yageilar Arazlm_ | 309.335.000,00 [ YAG | 202412306 nohu | 30.09.2024 |
' . " 20.11.2024 tarihli ve Orzet i
Sile Projesi 649.790.000,00 | Stok | 0. ciah ‘\_3_0.09.202 _
Urla Yageilar 11,11.2024 tarih ve W
Arsalan i64.840.000,00 Stok 202412307 nolu .._30- : BE0 )
e

y¥ s | | L
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Finansal |

Fi Egeyapl Avrupa . ol il |

| GYO Gayrimenkul | Ekspertiz Raporn Degeri | Tablo | Flopertiz RN"""'“ Larihi ve ?:E‘;"""’“
_ Portfoyi T Swiflamas | T AW |
Yalova Allinova Arsa | 11.11.2024 tarih ve I ]
ve Arazileri | 34.135.000,00 R e 2024/2310 nala 30.09.2024 |

”‘_1)12, F8 ve F9 nolu bagimsiz bsliimler YAG olarak diger bagimsiz bslimler ise stok olarak stmflanmakiadir,
** B Blokta yer alan 14 numaral bagimsiz bolam isbu izahname tariki itibariyla satilmis olup portfsyde 6 adet bagimsz bslam
bulmmaktadir.

7.1.2. Aragtirma ve gelistirme siireci devam eden dnemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile s6z
konusu iiriin ve hizmetlere iliskin arastirma ve gelistirme siirecinde gelinem agama
hakkinda ticari sirn ag1ga gikarmayacak nitelikie kamuya duyurulmus bilgi
Yoktur,
7.2. Baghca sektdrler/pazarlar
7.2.1. Faaliyet gisterilen sektbrler/pazarlar ve ibrag¢einn bu sektirlerdeki / pazarlardaki
yeri ile avantaj ve dezavantajlar hakkida bilgi
Sirket’in faaliyet gdsterdigi gayrimenkul sekitri, AVM ve perakende sektrii, turizm ve otel,
ofis, lojistik ve konut sektdrlerini iginde barmndiran, iilke ekonomisinin lokomotif sekttrlerinden
biridir. Sirket gayrimenkul sektoril iginde olmakla birlikte agirlikl: olarak gelirlerini gayrimenkul
sati3 faaliyetlerinden elde etmektedir.
Gayrimenkul Sektirii
Gayrimenkul sektdrii ticari gayrimenkul, AVM ve perakende sekitorii, turizm ve otel sektorii,
konut sektdrilnii de i¢inde barmdiran, tilke ekonomisinin lokomotif sektorierinden biri olup
birgok alt sektdr tizerinde dogrudan ve dolayh etkileri bulunmaktadir. Gayrisafi yurt i¢i hasila
igindeki pay1 2021 ve 2022 yillarinda siras ile 05,1 ve %4,9 olan ingaat sektdriiniin, 2023 yili
sonundeki pay1 ise %5,6 seviyesinde pergeklesmistir.
Konut Satrs istatistikleri
TUIK verilerine gore, Tlrkiye’de 2021 vilmda 1.492 bin adet, 2022 yilinda 1.486 bin adet ve
2023 yilmda 1.226 bin adet konut satig1 gergekicsmistir.; 2023 yumda Tlrkiye’de konut satiglar:
bir 8nceki yila gire %17,5 azalmstr.

Konut satun, 2013-2023

{Adel}
1500 000 1499316 1 491858 1495622

1400000 \209 2001341453 1 4093141 375308, o
1157 190 1 165 281
1200000
1000000
200 000
600 000
400 000
200 00
2013 2014 207 2022 2023

2
2015 2016 M7 2098 2008 2020
2024 Ocak-Ekim déneminde ise Tiirkiye’de 1.112 bin konut satist gerceklesmigtir, 2024 Ocak-
Fkim dSnemi konut satiglart bir nceki yilin aynt dénemine giire 9%11,9 artmigtir.

Kaynak: TUIK

Konut Fivatlan
Son dénemde ekonomik ve jeopolitik gelismelere paralel gozlenen kur artigi, enflasyonist ortam
ve emtia fiyatlarindaki yikselis konut fiyatlarina da yansmustir. 2018 yih basindan i
incelendiginde, konut fiyatlarmda 2022 Eyliil ayinda %189 ile vildan yila en yitksek apf

vigk. Na:3, K31, 0.8
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gozlemlenmigtir, Ekim 2024 itibariyle ise konut fiyat endeksi dnceki yilin ayn: ayma oranla
%26,8 artmustir.

180
160

140 Torkiye'deki konutlanin kalite
o etkisinden anndinlmis fiyat

-
' 12 degizimlerini izlemek amaciyla
S 100  hesaplanan Konut Fiyat Endeksi {KFE)
4 {2023=100}, 2024 yth Ekim aymnda bir
80 dnceki aya gore yiizde 2,1 oraninda
0 artarak 151,1 seviyesinde
” gerceklesmistir.
/ "
o — 20
T T T T T t v 1 T 1]
& 8 8 &% ¥ §8 8 & ¥ 33
5 8 535 5 5 B 58 &5 5 5¢g
Kaynak: TCMB

Yap Ruhsati Adetleri ve In:aat Malivetleri
2021 ve 2022 yihnda Tiirkiye’de toplam yap1 ruhsat: verilen daire adedi siras1 ile 726 bin ve 700
bin’dir, 2023 yilinda ise 859 bin adet dairc igin yap: ruhsaty altnimyg olup 2022 yihna gére %22,6

yukandadsr.
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Ingaat maliyetleri endeksi on iki aylik ortalamalara gbre degiigim orani ise; 2021 yilinda ortalama
%41 artarken emtia fiyatlan ve déviz kurlarmdaki degisimlerin etkisi ile artis hz: ivimclggeyel=
2022 yihinda ortalama %103 artig gdstermistir. 2023 yih ortalama artig orant ise %63 ojffiug
Eyliil 2024 itibariyle yildan yila artig %38,93 seviyesindedir. g

“\EGEYARI AVRUDNGAYRIMENKUL
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Ingaat maliyet endeksi yillik dedisim orani(%), Eyliil 2024
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Kaynak: TOIX

Tirkiye gayrimenkul sektbrli gz dniine ahndiginda Sirket’in ySnetimi, kirese] ve Jeopolitik
gelismeler, dviz kurlarinin seyri, fonlama maliyetieri yamnda emtia fiyatlarmdaki degigimlerin
sektbriin faaliyetleri agisindan belirsizlik olugturabilecegi degerlendiriimektedir. Bunuala
birlikte; Sirket, tilkemizde kentsel donligtim calismalarmin ve bityik altyapili projelerin
dncelikiendirilmesinin, sektdrde toparlanma yaratacagm Gngbrmektedir,

Gayrimenkul Yatinim Ortakhiklan

GYO, miinhasiran gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar ile altyap
yatirim ve hizmetlerinden olugan portfydl isletmek amacryla paylarini ihrag etmek lizere kurulan
sermaye piyasast kurumudur. Ulkemizde gayrimenkul yatwmm ortakliklaring iliskin mevzuat
1995 yilinda hayata gegmis ve meveut durum itibariyla GYO’larin fasliyetleri GYO Tebligi ile
diizenlenmistir. Bu diizenlemeler dogrultusunda GYO’lar Kurumsal Yonetim Ilkeleri’ne
uyumin, seffaf yonetim yapisina sahip kurumlar haline getirilmistir.

GYQ’lann yapacag yatirimlar ile bireysel gayrimenkul yatirimlarna kiyasla daha bliyik ve
plank gayrimenkul yatmimlar: hedeflenmektedir. Bu yatirimlann sermaye piyasalarindan
finansmani fizerine inga edilmis olan GYO yapisi ile, yaratilan deferin tabana yayilmasi
amaclanmaktadir. Bdylece GYO’lar aracilif1 ile kurumsal ve bireysel yattrimeilarin gayrimenkul
sektdriine ySnelik yatinmlarimi etkin bir sekilde degerlendirmeleri miimkiin olabilmektedir,

Vergisel mevzuat diizenlemeleri ile GYO’lar igin vergisel bazi tegvikler verilmigtir:

- Halihazirda gayrimenkul yatim ortakhklarinm kazanglar kurumlar vergisinden istisna
olmakla birlikte 02.08.2024 tarihli 32620 sayil Resmi Gazete’de yaymmlanan Vergi Kanunlan
ile Bazs Kanunlarda ve 375 Sayih Kanun Hitkmiinde Karamamede Degisiklik Yapiimasma Dair
Kanun kapsammda yurt i¢i asgari kurumlar vergisi 2025 yilndan itibaren uygulanacaktir.

Gayrimenkul yatinm ortakhiklarinin tagmmazlardan elde ettikleri kazanglarinmn %50’sinin glduee,

edildigi hesap donemine iligkin kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ay1 j#ff
ikinci ayin sonuna kadar kir pay: olarak dagrtilmas) durumunda %10 oraninda uygulang
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igi asgari kurumlar vergisinden faydalanacaktir. Tasmmaz alim satim kazanglar; bakimindan
kira gelirleri, taginmaza dayali haklarin devir ve temlikinden elde edilen kazanglar, tasinmaz
ingaat projelerinden elde edilen gelirler, tagmmaz igletme gelirleri gibi dogrudan taginmazlardan
clde edilen gelir ve kazanglarn anlagiimas: gerekmektedir. Kar dagitimna konu kazang bahse
konu tagmmazlardan elde edilen kazanglara yénelik olup bu gelirler digindaki kazanglarn
dagrtim zorunlulugu bulunmamaktadir. Kar dagitim sartinin saglanmamasi durumunda tasmmmaz
gelirleri dahil diger tim gelirler igin istisnadan yararlamilamayacaktr. Bu sebeple, bu siire
icerisinde belirtilen orana kadar kinn ortaklara dagitilmamas1 durumunda, istisnadan
faydalanilmasi nedeniyle zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis sayilacaktir.
-KVK 15/3, maddesi uyarinca “GYO’larin elde ettigi kazanglardan, dagitilsm veya dagitilmasm
kurum biinyesinde %15 (yiizde on beg) oranmmnda vergi kesintisi yapilir” hitkmil yer almaktadur.
Kanunun gegici 1. maddesinde ise; “Bakanlar Kurulu tarafindan yeni kararlar alimncaya kadar
GVK ile 5422 Sayili Kanun kapsamindaki vergi oranlan bu kanunda belirtilen yasal siurlan
agmamak izere, gecerliliini korur” hikmii yer almaktadir. GVK’da vergi tevkifat konusu 94.
maddede diizenlenmistir. Maddenin 6. fikrasmm (a) bendine gbre; dagitilsin ya da dagitilmasin
GYOr’larm elde ettikleri kazanglar %0 (ylizde sifir) oraminda vergi tevkifatina tabidir. GYO
kazanglarma uygulanacak stopaj oram %0’dxr.

- GYC’larin miinhasiran gayrimenkul portfSylerine iliskin alun satim stzlesmeleri ile
gayrimenkul satiy vaadi sdzlegmeleri, damga vergisinden istisna edilmigtir.

Paylan Borsa’da islem giiren GYO sayis1 2014 yilinda 31 iken; isbu izahname tarihi itibartyla
48’¢ yiikselmistir. 2024 ilk ceyrek somu itibanyla GYO’larm toplam piyasa degeri yaklagik 398
milyar TL olup, ortalama fiili dolagimdaki pay oram da %31°dir.

il
| : B"g;fi’:‘é‘;‘g g:r'zi‘“' Filli Dolagtm Oran (%) | Piyasa Deferieri (Milyon TL)
015 =75 2, 21465
2016 | —32] 39 25.447
2017 ’ 31 39| 26924 |
2018 | 3 3 = 18384
2019 | 3 36 27.777
2020 | 33 32 54.163 |
2021 | 37 27| e 94.952
2022 | 39 33 245217
203 | 48 | 2 343,242 |
| 3024 1¢ 48 3 | 397.860

Kaynak: GYODER 2024 |.Ceyrek Raporw

2023 yihmn ilk geyreginde vaganmig olan deprem ve secim belirsizlifinin ardindan GYO
endeksi, 2023 yilmn ikinci geyreginde BIST 100%e paralel bir sekilde tekrar yiikselis trendine
girmigtir. 2023 yilinin ikinei geyreginde yiikselige gegen GYO endeksi segim sonrasinda politik
belirsizlik ortammm dagiimasiyla birlikte yilkseligine devam etmis ve Temmuz-Eyliil 2023
dneminde %54°1tk bir yiikseligle 2.817 puana ylikselmistir, Ayni dénemde BIST 100 endeksi
%45’lik artisla GYO endeksinin gerisinde kalmis ve 3. Ceyregi 8.335 puandan kapatmigtir, 2023
yihm ise GYO endeksi 2.449 puandan kapatirken, BIST 100 endeksi kapams: is¢ 7.470 puan
olarak gergeklesmistir. 2024 ilk geyrek sonu itibariyla GYO endeksi 2.757 puandan kapatirken,
BIST 100 endeksi kapanig: ise 9.142 puan olarak gergeklesmistir.
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BIST GYO Eandeks Performansi (TL)
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Kaynak: GYODER 2024 1. Ceyrek Raporu / Matriks BIST 100 ve GYO Endeks Verileri
2024 iictincii ceyrek sonu itibariyla ise GYO endeksi 3.215 puandan kapatirken, BIST 100
endeksi kapanis1 9.665 puan olarak gergeklesmistir.

Borsa’da iglem géren GYO’larm 2024 2, Ceyrek tarihi itibariyla toplam aktif degerlerine ve
piyasa degerlerine agafidaki tabloda yer verilmektedir.

drular v.o, 3250581454
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Orta kb in Cikanimig Gayrimenku! . Istirakder ' Pars ve Sermaye nidnrlxonmide Olmayan Piyasa
Unvami Sermaye | Yatrunlan | (%) | PiyasasmiAraglar (%) |  AKbF Toplams Dejjeri

I e ST m | oy
.. L{ADRA GYO 293.700.000, 877 1974 1741 208 6.300.307.450 §,158,986.000'
| 2JAKFEN GYO | 3.500.000,000! 63 58 2 38 1065 141 18.751,599.023  9.044.000.000
| 3ad: Yo 805.000.000 L9495  p3y 248 223 29.347.305.620°15.053.500.000:
| AKMERKEZ GYO 37.264.000, 55,28/ 000 422 050 7.035,154.954  9.660.5632.000
|, SiALARKO GYO _.144.900.000] 8140 318 1308 236 | 15138287315  6,404.580.000
EASCE GYO . 559,000,000, 9137, 00D 565 287)  17.883.724.33%  8.679.030.000
7 ATA GYO H 47.500.000] 06y 000 _..B.50. 087 533.084.052  631.750.000
|, BATAKULE GYO. i 261.340.000 . 9580 gou 107 2062] 4540.419.139 2.075.119.200
- 2IAVRASYA GYO LLE0OL0R 7541 000 7241735 1.338.690.321|  WM%.232.000
| LD/AVRUPAKENT GV | 400.000.000 96 15 6,00, 122 262 33.255.911,394/ 16.264.000.000
{LLBASKENT DOSALGAZ DASITIMGYO| 700.c04),000' 82 _MQi L 10280 1348 33,918.585.727 21.510.000.000
A2BATIEGEGYQ. 3150000000 9699 400 000 301 3.463,013.834  2.591.700,000
,13 DENIZ GYD) e 200.000.000, B3 18, 0.9 1092 090 3.263.966.962) _ 1.884.000,000
1410050 GYO . 332.007.786 58 30 ool .26 12.545.080.385( 10.597.688.52_9[
15.EMLAK KONUT GYO 3.800.000,000 7412 230, 30 __154.649.902.000 35.:391;.9{10.000i
HRETG GO 200.000.000) 8514 55 E[ 2.197.851.950__2.174,000.000)
17 UL GYO 318.000.000) 7428 173 229 2t 10 5.304.883.137|  3.771.480.000
18:HALK GYO 3.145,000.000| L.Ei 080 003 1EL  35.376.253,021( 9.435.000.000
19[lDEALEST GYO 150,000,000 74.97| 000, 002 2501 347.569.697|  910.500.000
jotseve 858.750,000, 97 46, 0065 113| 135 42.207.342.47%  16.154.937.500,
|21 KIZILBOK, GYO 300.000.,000, 9064 178 000 758 21505._8_03.13_9{ 7.452.000.000
[ ZIRILER GYO 1.795.000.000, 7371 596/ 270 1763 24.155.638.000) _ 7.379.550.000,
| Z3/KORAY GYO 40.000.000 23 58/ LT 002 731 4.878, 761,000, 1,219,200.000
24|kORFEZ GYO £€6.000,000, 80,08| 000 15 El 404, 1.053.065.001  1.745.040.000
25 KyzU GYo __ __#00.000.000, %5.39 ooo| 292 06 11.117.859,487)  4.164.000.000
| 26 MARTL GYO 376.200.000 93_1:1 0000 000 190, 8.317.325.754)  2.080.386.000
| 27 MHR GY0 827.000.000 73.65| 000, 2417] 218 5.745.696.963) 4.192.890.000
| 28|MISTRAL GYO ....134.219.462! 9164 D67 5_93_i 0,76 4,052.788.751) _1.873.703.60)
| 22{NURO: GYO 135:344.000 88 16 o q 771 413 4.755724.718  3,024.838.960
(30/6zn G0 L aemmmes s ool _sarl 506 47.135.03.540_15,652.000.000
131 O2pERiCt GYo .. 25D,000.000] 89.52 936 0235 087 4.532.241.754_! 1.375.0(, 000
32/PANORA GYO v, 87.000.00C 9676 002 230 £92|  10.031.072,526  4.358.700.000
| 33 PASIFIK GYD 4.800.000.000) 61,91 001 017! 37.91 40,861,020.841 _25.920.000.000
| 34/PEKER GYO ~ 660,833,743, 5825 542 0.1 3521 6.383.630.701L  £.224,703.237,
35 REYSAS GYQ _.2.000,000.000) 90,04 0,22 385 579 41.743,065.9141 110.800.000.000
| 36/SERVET GYO 52,000,000/ 963 17,20 012305 15.066.568.405| 15.54.000.000'
37/sinpas GYo L 1,500,000.000 80211 _ 1548 Sa1 379 .. 39.607.137.917, 7.935.000.000
|3slsun TATIL EVLER] GYO 162,500,000 7448 0.00¢ 450, 2102 75260217210 8.103.650.000
|39 ZEKER GYO B13.55.283 a7z 173 717) 038 6535444707  3.514.550,823
|40 TORUNLAR GYO 1.000.500.000, 77.86! 281 17,37, 196! 56.260.808.000_53,650,000.000,
| 81TREND GYD 69000, 000 _BLET iL00. 1320 513 257.712.9W)  7%8.510 000
|42 TSKE GYO 650000000 9393 080 1f0 387 7.538  7.618,000.000,
43 VaKIF GYO t 2.950,000.000 87 60 4.00 251 988 .629.780  6.077,000.000
44/ VERA KONSEFT GYO 820.000.000 7414 000, 4.83 2103 4613.434.390 17__150.300.00_0'
45[\_{5\!1 GiMaT GYD 2%3 920,000, 8384 038 1508 073 17.110.760.308 12.495.168.000
{48 YESIL @Yo 263.215 §03 _ 6575 30 99[ 0000 3725 18,546.449.374  2.434.756.352'
47 ZIRAAT GYO 4,593,520.000 96 95 143 C87. 075 _49.781,764.114 36,563.299.800

Kaynak: SPK Avhk Istatistik Bizeni

Avantajlar

Gayrimenkul sektdrit irili ufakli pek gok firmann faaliyet gdsterdigi rekabet yodun bir alandir.
Sirket, detaylar1 isbu izahnamenin 7.1. numarah boliimtinde belirtilen tagmmazlarin miilkiyetine
sahip olup farkl1 lokasyonlarda farkh projeler gelistirmektedir.

Sirket’in proje gelistirme kabiliyeti, Sirket’in
Soyle ki; Sirket portfdylinde yer alan
geligtirmekie ve proje finansmammni minimum Gzkaynakl

kazang elde potansiyeiini oldukga yilkseltmektedir.
arsalarin yani sira bagkalarina ait arsalar lizerinde proje
a 8n satiglar fizerinden saflayarak

maksimum fayda edebilmektedir. Bu durum Sirket’in aym anda farkh projeleri siirdiirmesine ve
potansiyel karim artirmasim saglamaktadar.

Ayrica Sirket’in gayrimenkul sektoritnde faaliyet gdstermesi sebebiyle cegitli
istisnalarmdan faydalanabilir konumda olmas, rekabetci sektor icerisinde ayrigmasina yé

olabilecektir.

EGEYAD! AVRUPA GAYRJMENKUL
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Dezavantajlar
Diinyada ve iilkemizde yaganacak finansal krizler, regillasyon etkisi, daha énce yasanan Covid-

19 benzeri bulagici hastaliklar gibi durumlar her GYO igin olduBu gibi $irket i¢in de dezavantaj
olugturmaktadir.

7.2.2. izahnamede yer almast gereken finansal tablo dénemleri itibariyla ihrageimn net
satiy tutarimn faaliyet alanma ve pazarmn cografi yapisina gire dagiim hakkinda bilgi

Izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibartyla Sirket’in net satiglarmin faaliyet alanma
gore dagilim agagida paylasilmigtir. Sirket’in hasilat gayrimenkul satiglarindan olusmaktadir.
31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihlerinde sona eren finansal déneraler

itibarivla Sirket’in konut ve ofis satts velirlerinin tamami Istanbul ilinde ver almaktadar.
1 Ocak- 1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -

30 Eyitd 30 Eyliit 31 Aralik 31 Aralk 31 Aralik
2024 2023 2023 2022 2021
Daire, ofis ve I§ yerl satis gelirieri 84.977.304 232.948.94¢ 305.852.783  1.127.581.132 546.436.612

7.3. Madde 7.1.1 ve 7.2.°de sayilan bilgilerin olaganiistii wnsurlardan etkilenme durumu
hakkinda bilgi

Risk faktdrleri baglikh 5. boliimde yer alan risk fakt6rleri disinda yukanda 7.1.1 ve 7.2.°de
sayilan bilgilerin olaganiistii unsurlardan etkilenmesine sebep olacak bir unsurun bulunmadif
digtiniilmektedir.

7.4. Ihrageiun ticari faaliyetleri ve karhhi acisindan Snemli olan patent, lisans, sinai-
ticari, finansal vb. anlagmalar ile ihragcimn faaliyetierinin ve finansal durumunun ne
dlgtide bu anlagmalara bagh oldufuna ya da yeni fivetim siireclerine iligkin dzet bilgi
Sirket’in Snemli stzlegmelerine iligkin detayh bilgilere izahname’nin “Onemli Sozlesmeler”
baglikly 22. bBliimiinde verilmistir,

7.5. Ihragginim rekabet konamuna iliskin olarak yaptif1 acikiamalarn dayanag:

Ihraggr’nin 7.2.1.°de yer alan agtklamalarinin kaynaklart

*GYODER tarafindan hazirlanan ve www.gyoder.org.tr adresinden ulasilabilecek Tiirkive
Gayrimenkul Sektorii 2024 1. Ceyrek Raporu,

¢ TUIK tarafindan hazirlanan www.tilik.gov.tr adresinden ulagilabilecek olan Tiirkiye Istatistik
Kurumu Konut Satig Istatistikler

¢ TCMB tarafindan hazirlanan www.tcmb.gov.ir adresinden ulagilabilen TCMB Ayhik Konut
Fiyat Endeksi istatistikleri

7.6. Personelin ihragciya fon saglamasiny miimkiin kilan her tirfi anlagma hakkinda bilgi
Yoktur

7.7. Son 12 ayda finansal durumu Snemli dlgiide etkilemis veya etkileyebilecek, ise ara
verme haline iligkin bilgiler

Yoktur,

8. GRUP HAKKINDA BiLGILER

8.1, Ihrag¢gmmn dahil oldugu grup hakkinda &zet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet kennla
ibraggryla olan iligkileri ve ihra¢cinin grap igindeki yeri 3
Isbu fzahname tarihi itibariyla Sirket’in meveut ortaklari; $irket paylarinin %80’ine pldp
Yap1 ve %20°sine sahip Hasan inang Kabadayr'dir. ;

m,

Lglgie| oo B UL
78 48 18 Fox:0214 4567 64 55
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Sirket’in pay sahipleri olan E
bazi sirketler bulunmaktadir. Bu ki

|

ge Yap: ve Hasan Inang Kabadayr'nm dogrudan pay sahibi oldugu
silere iliskin bilgiler swras1 ile agafndaki tablolarda ver

almaktadir.
— " 3 Ege Yap A.5. = =t
= . -~ BEE Xapl Ay, == : i
Sirket Unvam l Faaliyet Konusu [ Hlari i Sern:‘:;(; 3]
— — - —— 3= L) = i
Egeyap Avrupa .
Gayrimenkul ~ Yatmm Ga"‘“(’)“"n‘il‘d“i; e 157.800.000,00 TL B0%
Ortaklii A.5. L i B _ |
Yedikule Gayrimenkul | Her Tiirli ingaat Taahiit 100%
Yunmas. | e LT | :
Kapasite Tesis Yonetim | Gayrimenkul Yénetim ] 99%
Hiz.AS. | Faaliyetleri - 59000000 TL. }f
Egeyam Teknoloji |  Bilgisayar Proglama 100%
Giritim A S, i 1| Faaliyetleri 10.000.000,00 TL. | |
Geon Yapisal Teknoloji Ikamet Amagh 30% |
Anonim $irketi | Binglanningaan | S 50.000,00 TL__i
Atria Gayrimenkui ; [
i Ikamet Amagl "
Sesilstlrme ve Yabmm Binalarin Ingaan | 1.600.000,00 TL 80%
Dikili  Pissa  Insaat - i '
. by Tkamet Amach 73%

| gaznmenkul Geligtirme Binalarin Ingagth | 100.000,00 TL
"Ege Yapi - Mona Global | Bamet Amagh I 50%
Adi Ortaklifs __l Binalarin Ingaat | IO'OOO’OE‘L | |
Egeyam Avrupa- | | o
Yedikule-Ege Yap A.S. | Bni‘:ﬂf";ﬁjm“ﬂ! 10.000,00 TL 1%
Adomaiy 1 =R - 1 -

Ege Yap1 Germany Ban | Gayrimenku! Yatmm . 50%

Gmh T etmest _ B 2_5.000,00 Euro | |
Ikamei Amach | | 13.4%

1000-1016 H St Ne Lic Binalarin ingaati ve 2.912.990,00 ABD Dolars i

- : | Renevasyom = S——— = .

[Risolr ~ Tre  8r | ‘ | 0%
07055300821 N Rea Pa- | Enerji Santrali Isletmesi 5.000,00 Euro °
434050 _— = . _

| Risolar Quatro S | ] ! 50% '
07055350826 N Rea Pa- Enerji Santrali igletmesi 5.000,00 Eure | i
434051 j |
Ege Yap1 Europe Ltd, |~ Gayrimenkul Yayum 1.200 Buro | %99
ABge Yam Holding . 5
Furope Lid. | Can Sirket | 1.200 Erro 0%, T

_, = Hasan {nan; Kabaday: | =)

o o i Sermaye Pay:

| Sirket Uvnnl J Faallyet_ Konusn : Sermaye . % |
Egeyam Avrupa ]

| Gayrimenkul Yaurm Ga”“'?‘o‘;‘t’akk‘ﬂ g e 157.800.000,00 TL 20%
Ortakh A.S. { | | !

| Ege Yapr Anonim | Her Tirit ingaat Tashtt 30.000.000,00 TL 100%

| Sirkes | fgleri i |
Kapasite Tesis Gayrimenkul Yénetim
Yonetim HizAS. | Faaliyetleri | 500.000,00 TL |
Ege Yeni Turizm Ins. Ikamet Amagl: Binalarm
Yatirin A5, ! Inyaaty B 20.000,80 T1. A

sl G AVRIMENKLL

Wnisticerivg
/472 4318 Fax:0218 46 b4 55
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Dol o AR A A g 20ec72




Hasan fnan; Kabuday:

E Sirket Unvam Faaliyet Konusu Sermaye ! Sermqa.}rj Pay:
Egeyap: Kapasite ' ) | — =
Gayrimenkul Tkamet Aim“‘f‘;;lB‘“a‘a"“ 107.000,00 TL | 100% |
CiimeAs: i |
Mem Teknoloji ve Tibbi Urlinler Toptan [ ‘

CTibbi Ciaslar AS. | _Slagxgl L500.00000TL, | 100% |

| Ege Artfen Ing. Paz. Her Tiirld Ingeat Taahit | 0

| S Ve Tl A s | 2.000.000,00 T1. | 100%

| Far Liman ve Lojistik Liman ve Suyollanmn 5

igmAS. | loltiloesi 1.000.000,00 TL 75% |
Egeyaps Anadolu Gayr, | .

Gel. ing. Tash. Yat, | Lkemet AmuahBimlmg 5.000.000,00 TL 100%
AS. Ll 1 |
Egeyapi Pay Proje Ikamet Amagh Binalarin ‘

| Arsa Yatinm A.%, | Ingaani/ Arsa Geligtimme i0.000,UO I | 100%__
Maru Structaral Modiiler Ingaat Teknoloji 50%

| Technologes Gmbh Geligtirmesi Sl EIE — |

' Ege Yap: Germany Gayrimenkul Yatirin

| BauGmh | isletmesi 25.000,00 Euro | 50% |

| B Yapi Europe Ltd. | Gay rimenkal Yapimi 1.200 Ewro | %1

8.2. Thrageimin dogrudan veya dolayh Snemli bagh ortakiiklarmin dokiimil
Sirket’in konsolidasyona tabi is ortakliklari, Tiirkiye’de kurulu Egeyap1 Avrupa-Yedikule-Ege
Yap1 Adi Ortakhigi, Egeyap1 Avrupa-Aslantlirkler Adi Ortakhi ile Egeyap1 Avrupa-Dagbagi Adi
Ortakligr’dir,

Sirket (%32} ile Ege Yam (%) ve Yedikule Gayrimenkul Yatirim A8 nin (%47) hissedar
oldufu Egeyapi Avrupa-Yedikule-Ege Yapi Adi Ortaklhiji, arsa sahibi olan Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhig1 A.S. ile yapilmis olan 02.08.2013 tarihli “Istanbul Fatih Yedikule
Arsa Satigt Karsihigs Gelir Paylagimi i Stzlesmesi uyarinca Istanbul ili, Fatih ilgesi, Imrahor
Ilyas Bey mahallesi, 2384 ada 7 parselde inga edilmekte olan Cer Projesi’ni gelistirmektedir. Soz
konusu adi ortaklik 30.05.2013 yihnda Ege Yap1 (%53) ve Yedikule Gayrimenkul Yatinnm A.S.
(%47) arasinda kurulmus olup, 10.03.2023 tarihinde Sirket tarafindan Ege Yap hisselerinin
%52si devralinmigtir,

Sirket (%50) Aslantiirkier Ingaat Turizm Enerji Tekstil ve Gida Ithalat Ticaret Ltd. Sti. (%650)
hissedar oldugu Egeyap: Avrupa - Aslantlirkler Adi Ortakhigy, istanbul ili, Sile ilgesi, Yenikdy
Mahallesi, 163 Ada, 5 ve 6 nolu parselierde kaytl, tarla niteliginde taginmaz fizerinde bafimsiz
boltimler inga etme isi igin 20.04.2022 tarihinde Ege Yapi ve Aslantitrkler [nsaat Turizm Enerji
Tekstil ve Gida Ithalat Ticaret Ltd. $ti. Sirketlerinin ortakhi ile kurulmugtur. 10,08.2022 tarihli
“Adi Ortaklik Tadil Sézlegmesi” ile Ege Yap1 payim Sirket’e devretmistir.

Sirket (%30) ile Dagbasi Proje Yatinm ve Ticaret A.$.’nin (%50) hissedar oldugu Egeyap1
Avrupa — Dagbag1 Adi Ortaklif ile arsa sahipleri olan Haskdy Yim Iplik Fabrikast A.S. ve
Hasktiy Disg Ticaret A.§. arasinda yapilmis olan 16.11.2015 tarihli “Dizenleme Seklinde
Tagmmaz Arsa Pay: Satig Vaadi ve Arsa Pay: Kargihifinda Ingaat Yapim Stzlesmesi” uyarmea
adi ortaklik Istanbul ili, Beyoglu ligesi, Piripaga Mahalesi, Haskdy Caddesi, Saban Deresi Sokak
3003 ada 39 ve 40 parseller iizerinde yer alan toplam 8.870,71 m? ylizblgiimlii iki adet parsel
tizerinde HaskOy Stziesmesi’ni geligtirmeyi planlamaktadir. Sirket 27.10.2015 tarihinde kurula

e —

adi ortaklifm %50 ortaga olan Ege Yapi’nmn paylarinin tamamim 08.08.2022 tarihi
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devralmigtar. 65.01.2023 tarihli s8zlesme ile ise 16.11.2015 tarihinde arsa sahipleri ile adi
ortaklik arasinda imzalanan sdzleysme Sirket’i de kapsayacak gekilde revize edilmistir.

9. MADDI VE MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR iLE YATIRIM AMACLI
VE/VEYA STOKLARDA TUTULAN GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER
9.1. Maddi duran varhklar, stoklar ve yatirnm amach gayrimenkuller hakkinda bilgiler
9.1.1. Izahnamede yer almasi gereken son finansal tablo tarihi itibariyla ihrag¢inin finansal
kiralama yolu ile edinilmig bulunanlar dahil olmak {izere sahip oldugu ve ynetim kurulu
karari uyarmnea ibrage tarafindan edinilmesi planlanan Snemli maddi duran varhklara,
stokiara ve yatirnm amach gayrimenkullere iliskir bilgi

Sirket aktifinde izahnamede yer almas: gereken son finansal tablo tarihi itibariyla 368.349 TL
tutarnda maddi duran varlik bulunmaktadir. S8z konusu varhklann tamami demirbaglardan
olugmaktadir,

Finansal ya da faaliyet kiralamas: yoluyla edinilen maddi duran varhklar agajda ver
almaktadir.

Agiliy “Girlsler Kapany
Maliyet:
Ofisler 14.394.667 - 14.304 6567
Birlkmig amortismaniar;
Ofisler (2.822.018) (2.159.971) (4.981.988}
30 Eyliil 2024 tarihi ibanyla kapanis bakiyes] ! 11.572.649 {2.158.971) $.412.578

Sirket gayrimenkul portftyinii finansal tablolarda stok ve yatirim amagh gayrimenkuller olarak
simflamakta olup 30.09.2024 tarihinde sona eren finansal d8nem itibariyla stoklar ve yatirim
amagh gayrimenkullere dair detaylar agagidaki tablolarda yer almaktadir.

30.09.2024 tarihi itibarryla Sirket’in yatirtm amagl gayrimenkulleri ile stoklarma iliskin
detaylar asagidaki gibidir:

Yatiim Amach Gayrimenkuiler
Gergede uygun dagjer

Azt Girislar farka Kapsnis
Mallyet:
Camliyska Konaklan F Biok No: 8 100.819.741 - 25.580.300 128.500.041
Gamliyaka Konaklart F Blok No: 9 43.834.348 . 8.363.515 52.197.863
Gamliyaka Konaklari D Blok No: 12 - 10.076.337 20.880.105 30.966.442
Canakkale Ayvacik Pagakdy arsas © 40.758.000 - 37.242.000 78.000.000
C-anakkale Ezine Yaytacik arsalan T 13.878.089 3.549.801 17.428.000
Ganakkale Ayvecik Ahmetce arsas 30.736.067 7.220.033 37.966.000
Una Yadcilar arsas) ™ 329.664.291 (20.329.291) 302,335.000
Yalova Atinova arsasi ¢ < 21.404.008 12.730.691 34.135.000
:uﬁﬁl 2024 tarihl itibaryta kapans 550.791.446  31.480.346 95.236,554 686.528.346

(*)  Canakkale 1i, Ayvacik ligesi, Pagak8y Koyii’nde 36.118 m? bitytkliglinde 274 ada 17
numarah parselde yer alan ve tapudaki niteligi tarla olan tagmmaz yatirim amagli olarak
porifBye dahil edilmigtir. =

L+ s fISTakRIL
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{(**)  Canakkale Ili, Ezine Ilgesi, Yaylacik Xoyli'nde 44.900 m? biyiikliigtinde tarla vasifls
538 parsel ile 28.100 m? bityitkltiglinde kovu vasifli 539 parsel yatirim amagl olarak portfoye
dahil edilmistir,

(***} Canakkale 1, Ayvacik igesi, Ahmetge Mahallesi’nde ver alan toplam 59.776 m?
buyiikliigiindeki 333 ada 20 parsel, 2! parsel ve 24 numarali parselde yer alan ve tapudaki
nitelikleri tarla olan tagtnmaz]ar yatirim amagh olarak portfSye dahil edilmistir.

(****) Izmir 11, Urla ligesi, Yapcilar Mahallesi’'nde 24.242 m? bliyikHNigiinde 1 adet arazi
vasith parselde yer alan taginmaz yatirim amagli olarak portfiye dahil edilmigtir.

(FrAEE) Yalova i, Altnova ilgesi, Cavus Mahallesi, 15,536 m2 bilylikliiglinde arsa
vasifli 113 ada 76 numarah parsel ve 12.449 m2, 784 m2 ve 620 m2 bitylikliiklerindeki tarla
vasifii 113 ada 17, 77 ve 78 numaral parseller olmak fizere toplam 4 adet parsel yatirim amacli
olarak portfoye dahil edilmistir.

Kisa Vadeli Stoklar
30 Eliil 2024 31 Arahk 2023 31 Aralk 2022 31 Aralik 2021
Ticari mallar:
- Kardon Istanbul ™ 79.915.988
Tamamlanan projeler:
- Camiyeks Konaklar 16.635.887 32.816.278 43.007.641 195.549.383
- Cer Istanbul Projesi ! . 44.377.175 -

Geligtirilmekte olan ve in?aatr devam eden projeler:
- Cer Istanbu! Projesi ©

318.182.266 253.989.372 124.741.786 226.716.745
- Cambyaika Konaklar ™ . - -

302,825,459

Toplam 414.738.131 286.805.650 212.126.602 725.091.587

(*)  Cer Istanbul Projesi, Egevap1 Avrupa - Yedikule - Ege Yap1 A.§. Adi Ortakh@
tarafindan Istanbul 11, Fatih Tigesi’nde yer alan arsa tizerinde hasilat paylagimi yontemiyle
geligtirilmektedir. Hasilat payi sdzlesmelerinde, ahcilardan avans olarak ddemeler elde
edildiginde arsa sahipleri payina diigen kism arsa sahiplerine devredilmekte ve arsa sahiplerine
verilen avans olarak stok hesabinda kayitlara alinmaktadir. Stok hesabinda muhasebelestirilen
arsa sahiplerine verilen avanslarin tutar; 30 Eyliil 2024 tarihi itibarryla 181.658.146 TL dir.
(**)  Camliyaka Projesi Istanbul 1li, Cekmek8y ilgesinde yer alan arsa {izerinde kismen kat
karsiifn kismen hasilat paylasimi yontemiyle geligtirilmistir. Projenin ingaat: tamamlanmis
olup 30 Eyliil 2024 tarihi itibariyla stokta kalan 2 adet bagimsiz bsitimden olugmaktadir.

(***) Sirket’in Ege Yap1 A.$.’den satin almis oldugiu Istanbut ili Kagithane ilgesinde yer alan
7 adet bagimsiz blitmden olugmaktadir. fsbu Izahname tarihi itibarryla B-14 noiu bagimsiz
bbliim satilmig olup 6 adet bagimsiz bliim bulunmaktadir.

Uzun Vadeli Stoklar
30 Eyiil 2024 31 Arahk 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Arsalar; 0
- Sile Projesi 786.964,906 195.7465.088 - -
- Urta Yadoilar ™/ 102.210.447 174.702.828 79.768.429 -
Geligtirilmekte olan ve Ingaal devam eden projeler:
- Modernyaka ! 1.154.418.750 781.756.865 328.620.005
- Ura Kekiiktgpe (7 987.378.395 482.700.106 33.572.715
Toplam 2.440.972.49 1.574.342.888 441,861,148

(*)  Arsalarigerisinde 30 Eylil 2024 tarihi itibartyla heniiz ingaatina baglanmamis proje
arsalart bulunmaktadr, 4
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(**) Istanbul ili, Sile Ilgesi’nde sahip olunan arsalardan olusmaktadir, Egeyap Avrupa —
Aslantiirkler Adi Ortaklig1 tarafindan Aslantiickler Grubu’ndan 7 Eyliil 2023 tarihinde satin
alinmgtir,

(***) lzmir Iti, Urla figesi, Yagcilar Mahallesi’nde sahip olunan arsalarin yam sma kat
karsilif sézlesmesi yapilan figiincti kisilere ait arsalann {izerinde proje gelistirilmektedir. Kat
karsihig: stzlesmesi, 2 Eyliil 2024 tarihinde imzalanan devir protokolii ile Ege Artfen Ingaat
Pazarlama Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi’ne devrolmugtur. 30 Eyliil 2024 tarihi itibarryla
ilgili kat kargih@: sbzlegmesine istinaden finansal tablolarda muhasebelestirilen proje
maliyetleri Ege Artfen Ingaat Pazarlama Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi’ne devrolmugtur ve
30 Eylul 2024 tarihi itibariyla finansal tablolarda proje maliyeti yer almamaktadir (31 Arahk
2023: 11.899.382 TL, 31 Aralik 2022: 505.168 TL). 30 Eylul 2024 tarihi itibanyla finansal
tablolarda yer alan 102.210.447 TL tutar, $irket’in sahip oldugu arsa maliyetine iliskindir.
(****) Modemyaka Projesi Istanbul {li, Averlar Iigesi’nde konumlu arsa izerinde kat kargihii
yintemiyle gelistirilmektedir.

{**+*¥) Urla Kekliktepe Projesi fzmir I1i, Urla IIgesi, Kekliktepe Mahailesi’nde yer alan arsafar
lizerinde hasilat paylagmi yntemiyle gelistirilmekiedir. Hasilat pay1 sbzlesmelerinde,
alicilardan avans olarak &demeler elde edildiginde arsa sahipleri paymna diigen kism1 arsa
sahiplerine devredilmekte ve arsa sahiplerine verilen avans olarak stok hesabinda kayitlara
almmaktadr. Stok hesabinda muhasebelestirilen arsa sahiplerine verilen avanslarin tutan 30
Eylill 2024 tarihi itibaniyla 407.948.142 TL’dir.

Rt 18 Fax0216 07 5 55
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Sahip Olusan Yatirin Amagh Gayrimenkuller ile Stokdara ifiykin Bgier

Cinei | Edinfligh w' | Mevkii Net Defter Kullann Kiraya | Kim | Vil Kira
| Yl Degeri (TL) Amrgl | Verildiise | Dinem  Tutar (TL)
30092029 | Kiralayan i
| | ‘ KisiKursm
{ | |
Camlryaka 2017 915,01 Isanbul/Ce | 124500041 | Konst/YAG | CamefowrSA | 2022- | Ciromun
Konsklari F kmekdy | Sabanct 2023 %467s1
Blok No: 8 Ticaret
Merkezi
= _ - 1 |- | Ag | ¢ L
Camhyaka 2017 357,69 Istanbul/Ce 52197863 | Konu/YAG Shaya 2023 | Cironun
Komaklan F kmekdy Xshve %%'u
Blok No: 9 San.ve
. . l | | TeAs. | !
Camlryaks 2017 201,59 Istanbul/Ce 30966442 | Koowt/YAG Kogptag 2023 Cironun
Konaklsn D kmekiy Sed'i
Blok No; 12 1 = S I N
| Kordon 2024 80.872,16 | Istanbnl/Ka | 79.915.988 Komut/Stok -
istanbu) (7 2det Bithane ‘
ba;
tliﬂﬂ!l“* g - | -] =
Modernyaka 200 15,538,35 Istanbul/Av 1.154.418.750 Konut/Swk - -
Projesi | cilar =
| Urla  Keklikte 2022 80.845,32 | Izmir/Urla 987.378.395 Konut/Stok - - -
| Projisi |
I el -
Cer Prajesi 2023 4(.945,86 :ls]tanbulant 318.182.256 | Konut/Stok - - -
Yagciler 2022 94.807,60 | [oir/Urla 102.210.447 Konut/Stok - - -
Arsolarr S 1
Canakkale 2023 59.776 Canakikale 37.966.000 Arsa/VAG = -
Ayvacrk Ayvacik
Ahmeive |
arsan* _ | - b— b . =i
Canszkkale 2022 36.118 Canakkale 78.000.000 ArsalYAG - -
Ayvactk Ayvacik
| Paakéy arsasi® =]
Canakkale 2023 | 107.060,72 | Canakkale 17.428.000 Arsa/YAG -
Ezine Yayhoak Ezine
| acsalan® | ) L I | | n
Urla  Yagalar 2022 24.242 Tamir/Urla 309.335.000 Arsa/YAG ‘t - -
Arazisi |
| $ile Projesi 2022 9715441 | Isanbul$il | 196.064.506 Arsa/Stok | - .
[
Yaiova 2024 | 29.389,60 | YalovalAltn | 34.135.000 Arsa- - | -
Altmova  Arsn nova ArazifY AG |
| _ve Arariler] il i L |
Camliyaka 2017 69428 | Istanbul/Ce 16.635.887 Konut/Stok - - - |
| Konaklari** kmekd

{*) Canakkale ili, Ayvacik Tigesi, Pasakdy Kdyli'nde 36.118 m? bil

yklaginde 274 ada 17 numaral: parscide yer

alan ve tapudaki niteligi tarla olan taginmaz, Canakkale ili, Ezine ligesi, Yaylacik Koyil'nde 44.900 m*
bilytikligiinde 538 parsel, 28.100 m? biiyiikliiglinde 539 parsel ve 34.060,72 m? biiytikliglinde 19 numarah parselde
yer alan ve tapudaki nitelikleri tarla olan iapinmazlar ve Canakkale 1li, Ayvacik ligesi, Ahmetge Mahallesi’nde yer
alan toplam $9.776 m* bitytikltgtOndeki 333 ada 20 parsel, 21 parsel ve 24 numarah parselde ver alan ve tapudaki
nitelikleri tarla olan tagimmazlar yatirim amagh olarak portfoye dahil edilmistir.

{**) Camhyaka Projesi Istanbul [li, Cekmekdy flgesi’nde yer alan arsa tizerinde kasmen kat kargihi$: kismen hasilat
paylagimu ytintemiyle geligtirilmigtir. Projenin ingaati tamamlanmig olup 30.09.2024 tarihi itibariyla stokta kalan
2 adet bagimsiz bbliimden olusmaktadir.

{***} B Blokta yer alan 14 numarah bafimstz baliim isbu izehname tariki
bagimsiz bltim bulunmaktadsr.

itibariyla satilmrg olup portfoyde 6 adet

9.1.2, ihrageimm maddi duran variiklarmmn, stoklarmin ve yatnm amach
gayrimenkullerinin kullamimim etkileyecek gevre ile ilgili tiim hususiar hakkinda bilgi
Yoktur.

a
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9.1.3. Maddi duran varhklar ve stoklarda yer alan gayrimenkuller ile yattnm amach
gayrimenkuller iizerinde yer alan kisitlamalar, ayni haklar ve ipotek tutariar hakkinda
bilgi

Sirket’in maddi duran varliklan stoklari ve yatirmm amagh gayrimenkuller olarak siniflanan
gayrimenkul yatinmlan {izerinde kisitlama ve ipotek bulunmamakla birlikte, Sirket’in
gergeklestirdigi projelerdeki haklara iliskin bilgiler agagidaki gibidir:

* Varlikiar Uzerindekd Kusitlamalar, Ayni Haklar, _ip_otekler Haklanda Bilgi

= | Kmitlamanin/ ~—— B 1
J:daddi Duran Varllk ' Ayni Hakkin Kimin Lehine [ Nedeni Ver!li? Tatar
| Tir Verfldigi { Tarihi
F B — Egeyapl Avrupa 1 1
... Gayrimenkul | :
Satrs vaadi serhi Yatirim Ortakliig KKIS 20.09.2023 14.835.281 TL
3 . . s
| Modernyaka Projesi | Anonim Jirketi Trafo —3
Irtifak Hald: TEDAS | Kullanms 11.04.2016 -
Kira Sdzlesmesi TEDAS | Kﬁf;ﬁfm | 21112023 1TL '
e e |
yrim )
Urla Keklikicpe | Hesiat Peylasim | VRt s;géa;n:;i 28.12.2023 |
Projesi , | Anonim §irketi o ‘
| Intifak Hakka TEDAS ot | 14122023 ITL
N ' . 75 nol pareel (— 1 - |
Irtifak Halkdk aleyhine 76 nolu Otopark
| parsel lehine Kullemmm | 31.12.2018 | -
| t Shaya Kahve |
Kira Stzlegmesi | Sanayi ve Ticaret
AS. - | 25032022 120000 TL
Camliyaka Konaklar Tpotek QNB Finanshank | Kredi |
‘ ! B AS. | Kullanmi | 13.06.2024 | 203.850.000 TL
tpotek I (NB Finansbank Kredi
| ° AS. | Kullamm | 13062024 179.490.000 TL _
. - | Trafo
| | KiaStdemesi  TEDAS Kullamm: | 05042019 | 7L
| Kordon Istanbui . . Trafo |
Projesi KiraStizlegmesi | TEDA§ Kullammi | 31052022 1L
| Cer Projesi ‘ - — T " ‘ Kira —— =
Kiraferhi | TEDAS | degmesi | 01062020 1T |
Yagotlar Arazisi | Davahdirserhi = Gergek Kigi | Milkiyet | 18.01.2022 | |
Yegolar Arsalart  { Davahdwyerhi | GervekKisi | wMalgvet | 18.012022 -
2942 sayih
gat:{kéca!e lA}'Var.:lk Kam;:ﬁ?rma TEDAS | Kanin 31/b |
| oy s = maddesi | 07.10.2024 | - |
Canakkale Ayvacik _ . |
| Ahmetce arsasi | - i - 2 R
|Gamekdale  Ezne| ) | |
| Yavlacik arsalan | = . . - . |
' Sile Arsast - | | - [ |/ -
Yalova Altnova Arsa | | [ | |
ve Arazileri | g i

* Yukarida yer alan bilgiler, izahname tarihi itibariyla gﬁhcel olup, izahnamede yer al

finansal tablo tarihinden sonra da degigmemistir.
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Halihazirda Sirket’in gayrimenkul portfdytinde degerlendirilmeyen Haskdy Sozlesmesi’ne
iligkin olarak $irket (1/2) ve Dagbagi Proje Yatirim ve Ticaret Anonim Sirketi (1/2) lehine kat

kargihh ingaat hakla serhi, Dagbagi Pr

j¢ Yatinm ve Ticaret Anonim Sirketi, MDA Enerji Ingaat

Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi, Ege Yapi Anonim Sirketi lehine ipotek gerhi (toplam

11.000.000 TL) ve LE.T.T. lehine irtifak hakk

9.1.4. Maddi duran variiklarin rayig/gercege u

ve dayandifr deger tespit raporu hakkinda bilgi

Finansal tablolarda stok ve yatim amagl

portfSylinlin gercege uygun degerleri agagidaki gibidir:

1 serhi bulunmaktadir,

ygun degerinin bilinmesi halinde rayi¢ deger

gayrimenkuller arasinda izlenen gayrimenkul

: T Ekspertiz Rapora Tarik{ | Simiflandirimass
(Za0k %‘;’n:? L Edlﬁ::‘;.': ' hi|  Ekspertz Degerss ve NoswDegerleme | (Yatrum smagh
f Tarikd slup olmadsin
2017 249.797.000 20.11.2024 tarihli ve Ozel | YAG/Stok**
Cemliyake Konaidan** 2024 - 679/Rev] nolu
/30.09.2024
2024 87.224,000 20.11.2024 tarikli ve Ozel Stok
Kordon lstanbul*** 2024 - 684 noly
/30.00.2024
2022 414,709.000%%4% 20.11.2024 tarihli ve Oze) Stok
Modemyaka Projesi 2024 - 682/Rev] nolu
/30,09.2024
2022 1.444.967. 000+ % 20.11.2024 tarihli ve Ozel Stok
Urla Kekliktepe Projesi 2024 - 683/Revl nolu
130.09,2024
2023 -9.162.000%%%#* 20.11.2024 tarihli ve Ozel Stok
Cer Projesi 2024 - 681/Rev] nolu
/30.09.2024
022 78.000.000 08.11.2024 tarih ve YAG
Emf W 2024/2308 nolu
/30.09.2024
2023 37.965.000 20.11.2024 tarihli ve Creci YAG
Ca‘l ’”“k“lp i Ayvacik 2024 - 677/Revl nolu
/30.09.2024
. 2023 17.428.000 20.11.2024 tarihli ve Ozel YAG
Canciialo Exine Yeylacik 2024 - 630/Rev1 nolu
30.09.2024
2022 309.335.000 11.11.2024 tarih ve YAG
Urla Yageilar Arazisi 2024/2306 nolu
/30.09,2024
= 2022 649.790.000 20.112024 tarihli ve Ozel Stok
Sile Projesi 2024 - 678 nolu
30.09.2024
i 2022 664.840.000 11.11.2024 tarih ve Stk |
Urla Yagcilar Arsalar 2024/2307 nolu
730.09.2024
2024 34.135.000,00 11.11.2024 tarib ve YAG
Y‘ﬂ"."amf'“‘m""a isd va 2024/2310 noly
il /30.09.2024
*30.09.2024 tarihi itibarryla degerdir.

** D12, F8 ve F? nolu bagimsiz bolimler YAG olarak diger bagimsiz bolamier ise stok olarak suuflanmaktadsr,
*#* Isbu izahname tarihi itibarzyla B14 nolu bagimsiz bsiim satilmagtir,
*4*% Gergeklegen satistar sonucu elde edilen tahsilatiar ile gergeklegen meliyetler dikkate almmarmgtir,
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9.2. Maddi olmayan duran varhklar hakkinda bilgiler

9.2.1. fhracer bilgi dokiimannda yer almas gereken finansal tablo dénemieri itibartyla
ihrageinin sahip oldugu maddi olmayan duran varhklarm kompozisyoru hakkinda bilgi
30.09.2024 tarihi itibanyla maddi olmayan duran varliklar 3.730 TL olup, haklardan
olugmaktadir,

92.2. Maddi olmayan duran varhklarm, ibrageimin faaliyetleri icerisindeki rolii ve
faaliyetlerin maddi olmayan duran varhklara bagimhlik derecesi hakkinda bilgiler
Yoktur.

9.2.3. Isletme igi yaratilan maddi olmayan duran varliklarin bulunmasi halinde, ihracq
bilgi dokiimaninda yer almas gereken finansal tablo dénemleri itibaryla bu varhklar igin
Yapilan gelistirme harcamalarimn detay: hakkinda bilgi

Yoktur,

9.2.4. Maddi olmayan duran varliklarm rayi¢/gercefie uygun degerinin bilinmesi halinde
rayig defier ve dayandifr deger tespit raporu haldanda bilgi
Yoktur,

9.2.5, Maddi olmayan duran varhklarm knllanmmim veya satisimi kasitlayan sbzlesmeler
veya diger kisitlayrer hiikiimler haklkinda bilgi
Yoktur.

9.2.6. Maddi olmayan duran varhklar icerisinde gerefiye kaleminin bulunmas: halinde,
thrage: bilgi doklimaninda yer almas; gereken finansal tablo ddnemleri itibaryla serefiye
edinimine yol a¢an islemler hakkinda bilgi

Yoktur.

10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA iLiSKIN DEGERLENDIRMELER
10.1. Firansal durum

10.1.1.0hra¢emmin Izahnamede yer almas: gereken finansal tablo domemleri itibariyla
finansal durnmu, finansa! durumunda yidan yila meydana gelen degisiklikler ve bu
degisikliklerin nedenleri

Sirket’in, 30.09.2024, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 31.12.2023 tarihler itibariyle sona eren
finansal ddnemlere iligkin finansal durum tablolar; agagida yer almaktadrr.

Bagimsux Bagmsiz Bafimsiz Bagmsz
Denetimden denstimden denstimden denetimden
-.._.Botmig .. gegmls frgmis goemis,
Cari Onceki Oncekl Onceki
__Dénem ... . donem _donem _ dnem
30 Eyiil 31 Aralik 31 Aralik 31 Arakk
- - 2024 _ 2023 2022 2021
Déinon variklar 1.185.062.740 _1.645.872.706 910.472.124 1.157.098.678
Nakit ve nakit benzereri 132.845.219 200.331.832 282.865.071 112.631.815
Finansal yatinmlar 150.508.770 117.852.588 21.947.932 -
Ticari alacaklar:
ﬂr_’ska:!r' taraflardan ticari m’acg}de_r 306.394.574 229.087.793 261.937.385 -
Yigkil olmayse terailardan ticari 92.974.355 135.553.460 45.183.692 187.405.799
atacakiar
Difer alacakdar:
lfl_'.gia‘b_‘ terafiardan diger alacaklar - B70.075 52.919.858 10.594.147
Kokt cimayen taraflarvan dier 6.042.643 21.694.266 1520.919 527,38
Stoklar 414.738.131 286.805.650 212.128.802 7254091
Pesin Sdenmis giderder 70.814.849 49.827.326 10.494 634 of
EREVAR| AVERUES /il Rl
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Cari dnem vergisiyle ilgili variikiar 1.281.035 - 537.938 843,706

Cifier dénen varlklar 8.563.164 4.269.891 10.929.063 78.983.534
“Duran variikiar __3.491.867.542 2.636.588.372  1457.225.768 510893560

;ﬂcari alacaklar:

ligiali olmayan taraflarden ticeri

alacakiar 4.830.200 9.707.864 35.634.772 22.707.764

Dijer alacaklar:

J'.'i;kﬂi_ tarafiardan diger alacaklar - 5.480.136 . -

gmgpamn tarafiardan diger 128.001.085 135.355.241 135.030.804 153.481.886

Stoklar 2,440.972.498 1.574.342.888 441.961.148

Yatinm amagh gayrimenkuller 686.528.348 550.791.446 208.735.283

Kullanim hakki variklan 9.412.8678 11.572.649 14,384.667 -

Maddi duran vasiiklar 587.437 471.127 75.398 3.231.537

Maddi olmayan duran varikiar 3.730 8.527 50.868 17.110

Pagin &denmig giderfer - 410.032 223,967.100 47.008

Ertelenmig vargi varigr - 183.714.315 18.451.870 31.408.285

Diger duran varlikiar 220,442 558 175.733.147 80.823.886 -
_Toplam variiklar 4.676.930.282 ___3.6B24G1.078  2.067.007.892  1.367.593.286

VARLIKLAR

Dénen Varhklar

Donen varhiklar agirlikl: olarak nakit ve nakit benzerleri, finansal yatinmlar, ticari alacaklar,
diger alacaklar, stoklar ve pegin 5denmis giderler kalemlerinden olugmaktadir.

31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihleri itibariyle dénen varliklar sirasiyla
yaklagik 1.157,1 milyon TL, 910.4 milyon TL , 1.045,8 milyon TL ve 1.185 milyon TL olarak
gergeklesmigtir,

Sirket’in dénen variiklan, 2022 yilinda 2021 yiima oranla %21 azalmig ve 31.12.2023’te 2022
yilma gire %14,8 artis gbstermistir. Dnen varliklar 30.09.2024'te ise 2023 y1l sonuna gbre
%13,3 artmistir,

Nakit ve Nakit Benzerieri
Sirket’in nakit ve nakit benzerleri kalemi afirhidi olarak gayrimenkul satigindan kaynaklanan
vadeli ve vadesiz mevduat hesaplarindan olusmaktadar.

31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarikleri itibariyle nakit ve nakit benzerleri
sirasiyla yeklagk 112,6 milyon TL, 282,8 milyon TL, 200,3 milyon TL ve 132,8 milyon TL
olarak gerceklegmistir,

Sirket’in nakit ve nakit benzerleri, 2022 yilinda 2021 yilina oranla %151 artmig ve 2023 yilinda
2022 wil sonuna oranla %29 azalmstir. Nakit ve nakit benzerleri 30.09.2024°te ise 2023 yil
sonung gore %33 azalmigtir,

Finansal Yatirimlar
30.09.2024 tarihindeki Finansal Yatmmiar, 2.807,25186 TL birim fiyatl1 46,961 adet kisa vadeli
katihm serbest fonu (d6viz) ve 35.576,02953 TL birim fiyatl: 525 adet kaulim serbest fonundan

{TL) olugmaktadir.

Kisa Vadeli Ticari Alacaklar
Sirket’in ticari alacaklar kalemi agrlikh olarak alacak scnetlerinden ve teslimi yapilan g%k
tahsilatt heniiz yapilmanug konut satiglari alacaklarmdan olugmaktadir. "4
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31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihleri itibariyle ticari alacaklar sirastyla
yaklagik 1874 milyon TL, 307,1 milyon TL, 364,6 milyon TL ve 399,3 milyon TL olarak
gerceklegmistir,

§irket’in ticari alacaklari, 2022 yilmda 2021 yilina oranla %63,8 ve 2023’te 2022 yil sonuna
oranla %18,7 artmugtir. Ticari alacaklar 30.09.2024°te ise 2023 yil sonuna gore %9,5 artristir.
Iligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar bilyilk lglide tahsilatr hentiz yapimams konut
satiglar alacaklarmndan olugmaktadir.

Kisa Vadeli Stoklar
31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihleri itibariyle ddnen varliklar icerisinde

yer alan stoklar sirasiyla yakiagik 725 milyon TL, 212,1 milyon TL, 286,8 milyon TL ve 4147
milyon TL olarak gergeklesmistir.

Sirket’in dBnen varliklar icerisinde yer alan stoklari, 2022 yilinda 2021 yilina oranla %70,7
azalmig ve 2023’te 2022 yil sonuna oranla %35,2 artmigtir, D&nen varliklar igerisinde yer alan
stoklar 30.09.2024°te ise 2023 y1! sonuna gore %44,6 artmstir.

Kisa Vadeli Pesin Odenmis Giderler
Sirket’in pesin Sdenmis giderler kalemi agirlikh olarak tageronlara verilen avanslar hesabindan

olusmaktadir.

31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihleri itibariyle kisa vadeli pesin &denmis
giderleri sirasiyla yaklagtk 41 milyon TL, 10,4 muilyon TL, 49,8 milyon TL ve 70,8 milyon TL
olarak gergeklesmistir.

Sirket’in kisa vadeli pesin ddenmis giderleri, 2022 yilinda 2021 yilina oranla %74 azalmis ve
2023’te 2022 y1l sonuna oranla %374 artmigtir, Kisa vadeli pegin denmis giderler 30.09.2024°te
ise 2023 yil sonuna gbre %42 artmistir.

Kisa vadeli pesin denmis gider bakiyeleri Sirket’in ig hacmine gore oldukea diiglik tutarlarda
olup, tedarik¢ilere yapilan avans ddemelerinin tarihleri ile kargihinda alinan faturaiarm farkii
dbnemlere denk gelmesine bagh olarak yitksek oranli artig ve azaliglar meydana gelebilmektedir,

Diger Dinen Varhklar
Diger dtnen varliklar agirlikl: olarak devreden katma deger vergisi hesabindan olusmaktadr.

Duran Varliklar

Duran varliklar; agirlikl olarak diger alacaklar, yatirim amagli gayrimenkuller, diger duran
varliklar ve uzun vadeli stoklar kalemlerinden olugmakta olup, stz konusu kalemlerin 30.09.2024
tarihi jtibarryla duran varliklar igindeki paylan swasiyla yaklastk %3,7, %197, %6,3, ve
%269,8°dir.

Sirket’in duran varhkiari, 2022 yilinda 2021 yilma oranla %449 artmig ve 2023%te 2022 yil
sonuna oranla %128 artmgtir. Duran varliklar 30.09.2024°te ise 2023 w1l sonuna gére %32,5
artmigtir. Duran varliklarda gerceklesen artigin ana nedeni stoklar kalemindeki artistir.

Diger alacaklar F
Sirket’in diger alacaklar kalemi agirlikli olarak verilen depozito ve teminatlardan olugmgfts
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Yatirm Amach Gayrimenkuller
Sirket’in yatirim amagli gayrimenkuiler kalemi agirhikli olarak arsa, ditkkan ve konutlardan

olugmaktadir,

Sirket’in yatinm amagh gayrimenkulleri, 31.12.2023’te 2022 yil sonuna oranla %171 artmistir.
Bu artigm ana nedeni yatiim amach gayrimenkullere ilave edilen Canakkale Ezine Yaylacik
arsalari, Canakkale Ayvactk Ahmetce arsasi, Urla Yagcilar arsast ve meveut yatirim amagh
gayrimenkullerdeki gercege uygun deger artiglandir. Yatrim amaglt gayrimenkuller
30.09.2024’te ise 2023 y1l sonuna gére %23 artmastir.

Uzun Vadeli Stoklar

31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihleri itibariyle duran varliklar icerisinde
yer alan uzun vadeli stoklar sirastyla yaklagik 0 TL, 441,9 milyon TL, 1.574,3 milyon TL ve
2.440,9 milyon TL olarak gerceklesmistir.

Sirket’in duran varhklar igerisinde yer alan uzun vadeli stoklar1 2023°te 2022 yil sonuna oranla
%256 artmigtir. Uzun vadeli stoklar 30.09.2024’te ise 2023 yil sonuna gore %355 artmagtir.

Uzun vadeli stoklarda 2022 yilinda gergeklesen artis Modernyaka projesinin ve Urla Yagcilar'da
35 adet parselin devralimmasindan ve Modernyaka ile Kekliktepe projelerinde gergeklesen iiretim
maliyetlerinden kaynaklanmaktadir. 2023 vilinda gerceklegsen arfis ise Sile arsasinin
devralnmasmdan ve yine Modemnyaka ve Kekliktepe projelerinde aktiflestirilen firetim
maliyetlerinden kaynaklanmaktadir. Ayrica her yil itibariyle olusan enflasyon diizeltmesi farklarz
da bilango bakiyelerinde artiga neden olmustur.

KAYNAKLAR
Bafimsiz Bajimsz Bafimsiz Bafimsiz
denetimden denetimden denetimden denetimden
. gecmis zegmis gogmis i
Cari Oncekl Onceki gnceld
diénem ___ dbmam dénem ___dénem
30 Evial 31 Aralik 31 Aralik 31 Aralik
e o 2024 o 203 2022 2021
Kiza vadsit ylkamilitikler 1.001.812.821 B800.829.347 234.144565  1.064.699.019
Kisa vadeli borglanmalar ) - - 1.470.343 14.403.406
pzun vedel borgianmalanin kisa vadeli g7 704 15 238.223.650 48.206.257 97.702.779
Ticeri borglar:
INighdli tarafiara fican borgler 61.787 45.884 - 300.560
Higkill olmayan taraflara ticari borglar 27.174.742 15.887.117 78.022.675 £2.603.042
Gahganlara safilanan faydalar
Kapsaminda borglar 2.794.222 7.411.249 1.561.180 476.504
Diger borglar:
{ligldti tarafiara differ borglar 9.146.888 23.502.478 15.022.438 81.533.398
Hligkii oimayen ferafiara digfer borgiar 114.000.458 556.758.831 25.984.376 18.033.730
Migten stizfesmalerinden dodian
yikgmigikter - - 233.787.065
Donem kan vergl yikimiQlogi - 12.977.532 6.242.808 -
Erlelenmis gelider 551.863.748 401.800.975 52.275.980 561.910.591
Kisa vadeli kargilklar:
Cahganiara safiianan fapdetare ilighin
kisa vadelf kargihidar 2.971.405 4,114,688 520,111 656.856
Digor kisa vadeli kargiidar - 54.344 151.106 152,610
Dijer kisa vadel yliikOm/lGkler B.005.378 41.251.821 4.687.281 2.838.478
Uzun vadeli yGldimiGiokler 3.515.246.991 2795370444  1.630.862.229 378.045.771
Uzun vadeli borglanmalar §5,183.238 19.825.199 §9.031.672 153.231.776 ,
Ticari borglar: y
lligkiti olmayan terafiara ticari borglar 178.470.896 196.097.397
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