‘ £ e»’%plhvrupu Goyrimenku| Jf/

ink1 Cik - azi Sk No'g

|V

uza‘; ' Uskudar - & N B
S478%H 13 Far (02 7 64 55 1T P
| Uskuda vO 32 458/ 4 KY -’ F

EGEYAPI AVRUPA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
iZAHNAME

Bu izahname, Sermaye Piyasasi Kurulu’nca (“Kurul”) 22 no2a tarihinde
onaylanmgtir.

Ortakhfimizin ¢tkanlmig sermayesinin 157.800.000 TL’den 200.000.000 TL’ye ¢tkariimasi
nedeniyle artirilacak 42.200.000 TL nominal degerli 42.200.000 adet B Grubu pay ve
meveut ortak Hasan Inang Kabadayr’ya ait 19.000.000 TL nominal degerli 19.000.000 adet
B Grubu pay olmak iizere toplam 61.200.000 TL nominal degerli 61.200.000 adet B Grubu
hamilline yazih payin halka arzina iligkin fzahname’dir.

Izabname’nin onaylanmasi, izahname’de yer alan bilgilerin dogru oldugunun Kuruleca
tekeffiild anlamina gelmeyecegi gibi, paylara iligkin bir tavsiye olarak da kabul edilemez.
Ayrica halka arz edilecek paylarn fiyatinin belirlenmesinde Kural’un herhangi bir takdir
ya da onay yetkisi yoktur,

Halka arz edilecek paylara iliskin yatinm kararlan fzahname’nin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonuca verilmelidir.

Bu izahname, ortakhfimizin (www.egeyapigyo.com) ve halka arzda satisa aracihik edecek
olan Halk Yatirnm Menkul Degerler A.S.’nin (www. halks atirim.com.tr} adreshi internet
siteleri ile Kamuyn Aydmlatma Platformu’nda (www.kap.org.tr) yaymimlanmsgtir. Ayrica
bagvuru yerlerinde incelemeye acik tutulmaktadir,

Sermaye Piyasasi1 Kanunu (SPKn)’nun 10’uncm maddesi uyarinca, Izahname’de ve
Izahname’nin eklerinde yer alan yanhg, yamltic ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ibracgr soramludur. Zararm ihrageidan  tazmin  edilememesi veya
edilemeyeceginin aqikea belli olmas halinde; halka arz eden, ihraca araciik eden lider
yetkili kurulug, varsa garantdr ve ihraceimin yonetim kurulu fiyeleri kusurlarmna ve
durumun gereklerine giire zararlar kendilerine yiikletilebildigi 8lgide sorumludur. Ancak,

name’nin difer lasimian ile birlikte okundudn takdirde dzetin vantlticl, hatali veva
tutarsiz olmas) durumu hari¢ olmak iizere, sadece dzete bafh olarak ilgililere herhanei bir
hukuki sorumluluk viiklenemez. Bafmnsiz denetim, derecclendirme ve degerleme
kuruluglar gibi izahname’yi olugturan belgelerde yer almak iizere hazirlanan raporlan
hazirlayan kisi ve kurumlar da hazirladiklan raporlarda yer alar yanhs, yamitic ve eksik
bilgilerden SPKn hiikiimleri ¢er¢evesinde sorumludur.
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GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

“Bu fzahname, “diisiintilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflemmektedir”, “tahmin
edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yinelik acikiamalar
icermektedir. Bu tiir agiklamalar belirsizlik ve risk icermekte olup, sadece {zahname’nin
yaym tarihindeki éngdrileri ve beklentileri gistermektedir. Bircok faktbr, ihragoimin
gelecee yonelik agiklamalarimin dngériilenden ¢ok daha farkh sonuclanmasina yol
acabilecektir.”
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KISALTMA VE TANIMLAR

' KISALTMALAR 'TANIMLAR

AN, - ' Anonim Snligﬁ — |
|ABD Dolar: / USD Amerika Birlesik Devletleri’nin resmi para birimi

Anonim Sirketlerde

Elektronik Ortamda |28.08.2012 tarihli ve 28395 sayih Resmi Gazete’de yaymmlanan
| Yapilacak Genel Anonim $irketlerde Elektronik Ortamda Yapilacak Genel Kurullara
Kurullara  Tligkin | Iliskin Yénetmelik

Yinetmelik | o o

'r_Ana Hissedar Hasan Inan¢ Kabadayi

Anonim Sirketlerin

Genel Kurullarmda 29.08.2012 tarihli ve 28396 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan

— — —_—

gl}; gklilr?:;lc(agenel Anonim Sirketlerin Genel Kurullarinda Uygulanacak Elektronik
K i . | Genel Kurul Sistemi Hakkinda Teblig
urul Sistemi

| Hakkinda Teblig

Araci Kurum / Halk | Halk Yatirim Menkul Degerler A.S.

Yatirim /

Konsorsiyum Lideri |

Avro ve Euro . Avrupa Birligi’nin, Avrupa Ekonomik ve Parasal Birligi'ne iligkin

mevzuati kapsaminda, “Euro”yu resmi para birimi olarak kabul eden

- ___ Avrupa Birlifi tivesi devletlerin resmi para birimi !

JAVM Allwem Merkezi -

BIST/BiAS/Borsa/ | Borsa Istanbul A.S.

Borsa istanbul = B ‘

BSMY Banka Sigorta Muameleleri Verpisi

Covid-19 ‘Koronaviriis hastahgl 2019

'CED CED ‘ Cevresel Etki Degerlendirmesi ‘

CED Raporu Cevresel Btki Degerlendirmesi Raporu a

| CED Yonetmeligi 29.07.2022 tarihli ve 31907 sayii Resmi Gazete’de yayimlanan

| - (evresel Etki Deferlendirmesi Ytnetmelizi
Cevre Izin ve Lisans  10.09.2014 tarihli ve 29115 sayih Resmi Gazete’de yayim yayunlanan

Yonetmelidi | Cevre Izin ve Lisans Yonetmelizi

Cevre Kanunu 11.08.1983 tarihli ve 18132 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan 2872 2872

. , : say1h (Cevre Kanunu

Dar Miikellef | Tiirkiye'de yerlesik yerlesik olmayan kisi ve kurumlarm o Tlrkiye'de elde
. iett:klen kazang ve itatlar nedeniyle vergi yilkiimlilsti olmasi durumu i

| Esas Stzlesme _if;ll'ket’m esas sbzlegmesi : - |

Egeyap Avropa  Egeyap: Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortaklif1 A.S. '

| GYO/Sirket/Thracei o

Ege Yap Ege Yapr A.S. e R !

Fiyat Tespit Raporu ' Halk Yatinim tarafindan hazirlanacak fivat tespit raporunu ifade eder. |

Genel Kurul 'Egeyapi Avrupa GYO penel kurulunt ifade eder.

|GSYH ' TUIK tarafindan ilan edilen Gayri Safi Yurtici Hasila I

GVK | 06.01.1961 tarihli ve 10700 say1l: Resmi Gazete’de y: yayimlanan |03

} | sayil Gelir Vergisi Kanunu .

GYO | Gavrimenkul Yatirim Oriakliga
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[ KISALTMALAR
GYO Tebligi
!

GYO Tebligi’nde
Degigiklik
Yapiimasina ~ Dair
‘Tebliz
GYODER
Halka Arz Eden Pay
Sahibi

Paylar

Halka Arz Edilen

 TANIMLAR

128.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resm? Gazete’de yayimlanan III-
48.1 sayili Gayrimenkul Yatmim Ortakliklarma lliskin Esaslar

| Tebligi

23.01.2014 tarihli 28891 sayih Resmi Gazete’de yaymlanan ITI- |

148.1.a sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar
Tebligi’nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig

| B I o

 Gayrimenkul Yatiimcilan Dernefi =~
Hasan Inang Kabadayi

Sirket’in ¢ikarilmis sermayesinin 157.800.000 TL’den 200,000,000
'TL’ye ¢ikarilmasi nedeniyle artinlacak toplam 42.200.000 TL
' nominal degerli 42.200.000 adet B Grubu pay ile Halka Arz Eden Pay

Sahibi'ne ait olan ve ortak satis1 yoluyla halka arz edilen toplam
119.000.000 TL nominal degerli 19.000.000 adet B Grubu paydan

olugan, toplamda 61.200.000 TL nominal degerli 61.200.000 adet B

Grubu pay

Tmar Kanunu

l_sKanunu

Is Saghih ve
Giivenligine ligkin
Isyeri Tehlike
Smifiar: Tebli

Belyesi TebliZi

|KAP_

| Kar Pay: Tebligi
KDV a
_'_Iglrul/Sl_‘KT_
 Kurumsal Yinetim
 Teblifi
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09.05.1985 tarihli ve 18749 sayih Resmi Gazete’de yaymmlanan 3194 |

 say1li Imar Kanunu
10.06.2003 tarihli ve 25134 sayilli Resmi Gazete’de yaymlanan
4857 sayili Is Kanunu

7 Saghn =~ ve 3
GilvenliZi Kanupu
Izahname ve fhrag

21.06.2006 tarihli ve 26205 sayth Resmi Gazete’de yayrmlanan 5520

" Metrekare

26.12.2012 tarihli ve 28509 sayih Resmi Gazete’de yaymmlanan I |

Saghf ve Gilvenligine [figkin Igyeri Tehlike Sinsflan Tebligi

30.06.2012 tarihli ve 28339 sayih Resm? Gazete’de yayimlanan
;6331 savih I; Saih ve Giivenlifti Kanunu -
122.06.2013 tarihli ve 28685 sayih Resmi Gazete’de yaymmlanan 1I-
(5.1 sasah izahname ve Ihrag Belgesi Tebligi

Kamuyvu Avdinlatma Platformu

23.01.2014 taribli ve 28891 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan 11 |

19.1 sayili Kar Pay1 Tebligi

02.11.1984 tarihli ve 18563 sayili Resmi Gazete'de yaysmlanan 3065

| sayili Katma Deger Vergisi Kanunu

| Sermaye Pivasast Kurulu _— _
103.01.2014 tarihli ve 28871 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan II-

17.1 savili Kurumsal Yonetim Teblifi

“savili Kurumlar Vergisi Kamunu
Limited Sirketi

'Merkezi Kavit Kurulusu A.S,

uman-dogrulama




| KISALTMALAR TANIMLAR

|6nemli Nitelikteki  27.06.2020 tarihli ve 31168 sayilh Resmi Gazete’de yaymmlanan II-
Islemlere Higkin | 23.3 sayth Onemli Nitelikteki islemler ve Ayrilma Hakk Tebligi
Ortak FEsaslar ve

|Aynlma Hakla

| Tebliti | S— = m .m -
Ozel Durumlar  23.01.2014 tarihli ve 28891 sayili Resmi Gazete’de yaymmlanan 1I-
| Tebligi )-15.1 saylll Ozel Durumlar Tebligi

Pay Tebligi '122.06.2013 tarihli ve 28685 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan VII- |
*128.1 sayil Pay Tebliii )
|Sermaye Piyasasinda ' 13.06.2013 tarihli ve 28676 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan II-

Finansal 14.1 sayih Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya fligkin
Raporlamaya 1liskin | Esaslar Tebligi
\Baslar Tebligi

'Sermaye  Piyasasi | 28.06.2013 tarihli ve 28691 sayll Resmi Gazete’de yayimlanan II- |
Araglarmm Satim 5.2 sayih Sermaye Piyasas: Araglarinm Satis1 Tebligi |

| Teblifi =
'SGK B Sosyal Giivenlik Kurumu _
Sosyal Sigortalar ve |16.06.2006 tarihli ve 26200 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 5510
Genel Saghk  sayili Sosyal Sigortalar ve Genel Saghk Sigortasi Kanunu
Sigortasi Kanunu . |
SPKn 30.12.2012 tarihli ve 28513 sayth Resmi Gazete’de yayimlanan 6362
| - 'sayili Sermayve Pisasasi Kanunu o |
| Sirket Portftyd Egeyapr Avrupa GYOQ yatrim portfiyll ve gelecekte portfiye
. eklenecek malvarhi ve haklar
Takasbank Istanbul Takas ve Saklama Bankast A.S. |
|Tam Miikellef | Tilrkiye’de yerlesik bulunan kigi ve kurumlarn Tiirkiye iginde ve !
diginda elde ettikleri kazang ve iratlar nedeniyle vergi ylikiimltis
o 'olmasi durumu - R .
'TBK +04.02.2011 tarihli ve 27836 sayilt Resmi Gazete’de yayimlanan 6098
L : sax il Ttirk Borglar Kanunu -
T.C. B Tiirkive Cumhuriveti |
‘ TCMB / Merkez Titrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi
Bankasi
L TwkLims —]
| TMK - 08.12.2001 tarihli ve 24607 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan 4721 ‘
sayh Tirk Medeni Kanunw . ;
TMS/TFRS ‘Turkiye Muhasebe Standartlari ve Tiirkiye Finansal Raporlama |
| Standartlan . - -
TTK 14.02.2011 tarihli ve 27846 say:li Resmi Gazete’de yaymmlanan 6102
[ say1h Tiirk Ticaret Kanunu - - |
| TTSG | Tirkive Ticaret Sicil Gazetesi
TOIK  Turkiye fstatistik Kurumu — |
| UFRS - . Uluslararas: Finansal Raporiama Standartlar i
VUK 10.01.1961 tarihli ve 10705 sayil: Resmi Gazete’de yayimlanan 213
- savil Vergi Usul Kanunu :
\YAG ' Yatiim Amagh Gayrimenkuller
YMM | Yeminli Mali Miisavir -
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[KISALTMALAR TANIMLAR |
Yildiz Pazar Borsa’ya ilk kotasyonda halka arz edilen kismmin piyasa degeri 1 |
. milvar TL ve Uzeri olan paslarn islem pdrecegi pazar il
Yonetim Kurulu __ Egeyap: Avrupa GYO’nun y8netim kurulu s |
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L. BORSA GORUST

Borsa Istanbul’un Kurul’a génderilen 05.08.2024 tarihli gbrag yazisinda, diger hususlarm yam
s1ra,

“1. Sirket paylarmun halka arzi sonrasinda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Ifigkin Esaslar
Tebligi'nin 12°nci maddesi uyarinca paylarin Borsa kotuna alinmasi igcin Kuruldan almacak
belgenin Borsamiza iletilmesi halinde Kotasyon Yonergesi‘nin 12°nci maddesi gercevesinde
Jirket paylarimim Ana Pazar'da iglem girebilecegi,

2, Sirket haklanda hazirlanan hukukgu raporunun izahnamenin ekinde yayunlanmass”

ifadelerine yer verilmigtir.

Isbu Borsa Istanbul A.$. Géruist, Borsa Istanbul A.S.’nin verecefi karara doniik herhangi bir
taghhtit ya da baglayicihk olugturmamak sartiyla, sadece SPK’nim gorily talebine cevap vermek
amactyla sinirh olmak ilzere meveut bilgi ve belgeler dikkate almarak hazirlanmgtir, Isbu Borsa
Istanbul A.S. gdristine dayamlarak almacak kararlar sonucu dogabilecek zararlar nedeniyle
Borsa Istanbul A.§.’nin herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.

S . ~ 3 . _ Bl
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IL DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR

Sirket’in paylarim halka arz etmesi igin Kurul ve Borsa istanbul diginda herhangi bir kurumdan
gorils veya onay alinmasina gerek yoktur.
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1. IZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSILER

Bu Izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde,
gergegie uygun oldugunu ve 1zahname’de bu bilgilerin anlamm degistirecek nitelikte bir eksiklik
bulunmamas: igin her tiirlii makul dzenin gdsterilmis oldugunu beyan ederiz.

ihraco

Egeyap1 Avrupa Gayrimenkal Yatirmn Ortakhi A.S. | Sorumlu Oldugu Kisim |
| Didem Sengiil Hasan Inan¢ Kabaday: |
Ydnetim Kuruly Baskan Yonetim Knrule Bagkam
Vekili ‘ | . i [
| 18/12/2024 IZAHNAMENIN TAMAMI
| ‘
| l\_ T 0216 47 ‘
[ S N j |
| Haika Arz Eden Pay Sahibi Sorumin Oldugn Kisim
| =Rl |~ =S  14epe L1 = ‘
| Hasan Inang Kabaday: IZAHNAMENIN TAMAMY
1
| |
/ o i S e
Hatka Arza Aractiik Eden Yetkili Kurulug N a LA
Halk Yatirnn Menkul Degerler A.S. ) Sorumiu Oldugu Kisim |
- e - | I
Menevge Ozdemir Zafer Mustafaogln i
! Dilidiizgiin senel Mildiir Yardimeis: '
| Miidiir : .
18/12/2024 3/12/2024 IZAHNAMENIN TAMAMI

Do AR SRS age20ec72



Izahname’nin bir pargasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
cercevesinde, gercefe uygun oldugunu ve bar bilgilerin anlamint degistirecek nitelikte hir
eksiklik bulunmamasi icin her tiirlii makul 6zenin gisterilmis oldugunu beyan ederiz.

Imzalt sorumluluk beyanlari izahname ekinde ver ahmaktadur.

ilgili Bagimsiz Denetim Raporlarnni Hazirlayan Kurulas |

Eren Bagimsiz Denetim A.S.

Adr Soyadl: Emir Tagar
' Girevi: Sorumlu Denetei, YMM

Iigili Degerleme Raporlarim Hazirlayan Kurulug

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danpsmanhk

A.S.

Adi Soyadi: Erdeniz Balikgioglu
Gérevi: Sorumlu Degerleme Uzmam

igili Degerleme Raporlarm Hanrlayan Kurulus
Invest Gayrimenkul Degierleme ve Damismanhk A.S.

Adi Soyadi: Muhammed Mustafa Yiiksel
Gérevi: Sorumlu Degerleme Uzmam

Ad1 Soyade: Halil Sertac Gilndogdu
Giirevi: Sorumin DeZerleme Uzmam

Iigili Huknken Raporura Hazrlayan Kurulug
Ozmen Yalgm Avukathk Ortaklsg

Adi Soyadi: Oiner Gékhan Ozmen
' Giirevi: Avakat

Adh Soyadi: Giines Yalgm
Gorevi: Avukat

ar ¢ ISTANBUL
& W 0216 467 b4 53
kudar VB 3250581454
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Sorumlu Oldogu Kistm:

31.12.2021, 31,12.2022, 31.12.2023
ve 30.09.2024 Tarihli Finansal
Tabiolara Higkin Ozel Bagimsrz
Denetim Raporlan

Sorumiu Oldugu Kisim:

Ek/5'e Yer Alan Gayrimenkul
Degerleme Raporlan

Serumlu Oldugu Kismm:

EX/6’da Yer Alan Gayrimenkul
Defierleme Raportan

Sorumlu Oldufin i sim:

Ek/7’de Yer Alan Hukukeu
Raporu




2. OZET

. . . AGIRISVEUYARILAR — "~ "
No. |~ Bashk ) Aqiklama Yiikiimliilis i -
‘ Al Giris ve uyanlar ' Bu bzet Izahname’ye giris olarak okunmahdir.

Sermaye piyasast araclarma iligkin yatrim kararlan
Jzahname’nin bir biitiin olarak degerlendirilmesi sonueu
verilmelidir.

Izahname’de yer alan bilgilere iliskin iddialara
mahkemeye tasinmasi durumunda, davac: yatinmer,
| halka arzin gergeklestifi iilkenin yasal diizenlemeleri

sergevesinde, izahname’nin gevirisine iligkin maliyetiere
' yasal siirecier baglatlmadan $nce katlanmak zorumda
| Kalabilir.

Ozete bagh olarak (gevirisi dahil olmak izere) ilgililerin
hukuki sorumluluguna ancak dzetin Izahname’nin diger
kisimlar ile birlikte okundugu takdirde yamltier, hatah
veya tutarsiz olmasi veya yatinmenlann yatinm kararim
vermesine yardimei olacak Snemii bilgileri saglamamas:
duramundsa gidilir,

Izahname’nin Izahname sonradan tekrar kullamlmayacaktir.
| sonraki
kullanimina iliskin
| bilgi

> |
[

Tt BT B—THRAC(I _ _ ] |
(B ihrageimn ticaret | Ihraggr’nin ticaret unvam “Egeyapt Avrupa Gayrimenkul :

unvan ve igletme adz | Yatiim Ortakh@ Anonim Sirketi” olup, isletme adli i
bulunmamaktadir. i

‘ B2 ‘ Ihragpmin  hukuki | Hukuki statfisii: Anonim Sirket
statiisti, tabi oldugu  Tabi Oldufu Mevzuat: Tilrkiye Cumhuriyeti Kanunlari
mevzuat, kurulduge | Kurulduga Olke: Tiirkiye Cumhuriyeti
| iilke ve adresi Adresi: Altunizade Mah. Inci Cikmazi Sok No: 3 iz Kap |
i No: 8 Uskiidar / istanbul
| Telefon ve Faks Numaralar:
Telefon: § 216 478 48 18
| # Faks: 0216 467 64 55 ‘
Internet Adresi: www.egevapigvo.com
|KEP  (Kayith  Elektronik Posta)  Adresi:
| | egevapigayrimenkul@hs01.kep.tr | |
|| = = | .
(B3  Ana iiriin/hizmet | 2015 yihnda Ege Yap: Avrupa Gayrimenkul Gelistirmes
' kategorilerini de | Insaat Tazhhiit Yatinm A.S. unvam ile kurulmussBls
| | iverecek sekilde | Sirket, Kurul’un 25.12.2023 tarih ve E-12233903,440.02""

B e



ihragcrmin meveut
faaliyetlerinin ve
faaliyetlerine etki
eden dnemli
faktdrlerin tamm ile
Taaliyet gisterilen
sektorler/pazarlar
hakkinda bilgi

47278 sayth iznini takiben, 17.01.2024 tarihinde ticaret
siciline tescil edilen 28.12.2023 tarihli genel kurul ile
yapilan e¢sas sbzlesme degigikligi neticesinde Egeyapr
| Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S. unvamm
alarak gayrimenkul yatirim ortakhgma doniigmistiir.

Sirket’in ana faaliyet alanlart SPK’min gayrimenkul yatirim
ortakliklarma iliskin diizenlemelerinde yazih amag ve |
konular ile istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayah sermaye piyasasi araglarina, |

| gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayah haklara |
yatirim yapmaktir,

|
Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul  projeleri,

| gayrimenkule dayal: haklar, sermaye piyasas: araglan ve
SPK tarafindan belirlenecek diger varlik ve haklardan
olugan portfyll isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek

| tizere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuahnda izin verilen

| diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasas: kurumu |
niteliginde kayitl: sermayeli halka agik anonim ortakliktir,
Gayrimenkul sektdrii ticari gayrimenkul, AVM ve |
perakende sektbrii, turizm ve otel sektdrii, konut sektériinit
de icinde banindiran, iilke ekonomisinin lokomotif
sektérlerinden biri olup birgok alt sektdr fizerinde dogrudan

| ve dolayh etkileri bulunmaktadir. Gayrisafi yurt ici hasila
igindeki pay1 2021 ve 2022 yillarmda swras1 ile %5,1 ve
%4,9 olan ingaat sektoriiniin, 2023 yihindaki pay: ise %5,6 |

| seviyesinde gergeklesmigtir. |

Sirket gayrimenkul sektdril i¢inde agirlikh olarak konut|
segmentinde faaliyet gtstermektedir.

1) Camlryaka Konaklan ‘
Istanbul Ili, Cekmekdy Iicesi, Cekmek8y Mahallesi, 108
Ada 74 parselde konumlu F blok 5, 8 ve 9 numaral,, 108 l |

| ada 75 parselde konumlu C blok 5 numarali, D blok 12
numaral bagimsiz bliimlesrden olugmaktadir. | |

D12, F8 ve F9 numaral: bagimsiz bsltimler kira geliri ve
deer artig kazanci elde etmek amaciyla, diger bagmsiz
boliimler satilmak amacsyla elde tutulmaktadir. Soz konusu | |
taginmazlara iligkin yap: kullanma izni ahmmy ve kat|
miilkiyeti kurulmustur. 1

| 13.06.2024 tarihinde C5 ve D12 numarali bagimsiz E

bolimler izerine QNB Finansbank A.S. lehine 1.
dereceden 179.490.000 TL tutarinda ve FS5, F8 ve F9
numarall bafimsiz bdlimler tzetine ise yine OQNB.
Finansbank A.5. lehine 1. dereceden 203.850.00( T
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r tutarmda ve bor¢lu maligi Egeyapr Avrupa GYO olan‘ [
ipotekler tesis edilmistir,

Net Kurumsal Degerleme tarafindan hazirlanan ve
27.11.2024 tarihinde revize edilen 20.11.2024 tarihli ve
Ozel 2024 — 679/Revi sayili degerleme raporunda tespit |
edilen degerlerler anlan taginmazlarin nitelikleri agagidaki |

tabloda yer almaktadir.
|
| | B.B.No: Nitelizi  Dejeri TL |
Cs Konut  24.323.257,84
Di2 Diikkan ~ 30,966.441,49
FS Ofis  15.809.658,58
F8 Dilkkan 126.500.041,00
B Ditkkan  52.197.862,66
“Toplam* 249.797.000,00

*27.11.2024 tarihinde revize edilen 20.11.2024 tarihli ve Ozel 2024 -
679 sayih degerleme raporunda takdir edilen diizeltilmis toplam deger
yazilomugtir. |

2) Kordon Istanbul

Istanbul 11i, KAgithane ligesi, Merkez Mahallesi, 7027 Ada

9 parselde konumlu A blekta yer alan 7, 12, 19, 22, 29 ve ‘

‘ 42 numaral ofis nitelikli bagimsiz bliimler ile B blokta
konumlu 14 numaral konut nitelikli bagimsiz bslimden

' olugmaktadr. |

' | Anilan bagimsiz bbl{imlerin tamami satilmak amaciyla elde

' tutulmaktadir. Yap: kullanma izni alinmis ve kat miilkiyeti |
kuruimustur, ‘

| | ‘Net Kurumsal Degerleme tarafindan hazirlanan 20.11.2024
tarihli ve Ozel 2024 - 684 say1l: degerleme raporunda tespit
cdilen degerler ve anilan taginmazlann nitelikleri asagidaki

* 20.11.2024 tarihli ve Ozel 2024 - 684 sayilt degerleme
raporunda takdir edilen dizeltilmig toplam deger yazilmighr.
** {zahname tarihi itibartyla satilmugtr.

a
{ | | tabloda yer aimaktadar,
|
Niteli ‘ |
| BBNo: %  DegeriTL
‘ | A7 Ofis 11.769.38827
! Al12 Ofis 11.379.882,29 |
A19 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* $7.224.000,00 l

3) Modernyaka Projesi
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| Istanbul I}, Aveilar figesi, Firiizkdy Mahallesi, 660 Ada 2
l parselde kat kargilif1 yontemiyle proje geligtirmek iizere
Ege Yap ile arsa sahipleri arasinda 16.04.2021 tarihli
Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Kargplih Ingaat |
Stizlegmesi imzalanmug olup Ege Yap1 sz konusu |
sozlesmeden kaynaklanan hak ve yikimliliklerini
14.09.2022 tarihinde $irket’e devretmis ve sbzlesme
20.09.2023 tarihinde tapuya serh edilmistir. Sirket, sﬁz‘
| konusu Tagmmaz Satig Vaadi ve Arsa Pay: Kargihig: ngaat ‘
| Stzlesmesi uyarinca kat karsilifs ySntemiyle Istanbul 1,
Aveilar Ilgesi, Firtizk8y Mahallesi, 660 Ada 2 parselde i inga
edilmekte olan Modernyaka Projesi’ni gelistirmektedir.

| Halihazirda projenin ingaati Ege Yapi tarafindan
yapimaktadir,

Projede toplam 579 adet bagimsiz bdliim insa edilmektedir, ‘
| Bunlarin 188 adedinin arsa sahiplerine kalmasi ve 391
adedinin ise Sirket’e devredilmesi konusunda arsa sahipleri
ile paylasim protokolli yapilmigtir. |

| ‘ | PrOJede yer alan bagimsiz bolimler sahlmak amaciyla
insa edilmektedir. 31.10.2024 tarihi itibanyla anilan ‘
projenin ingaat seviyesi %60,48°dir. Projede satigt yapilan
| bafimsiz bolimler heniiz proje tamamlanip teslim
‘ edilmediginden stoklarda izlenmeye devam etmekie, satig
tutariars ile ertelenmis gelirlerde yiikiimliilik olarak takip
edilmektedir. ~ §irket'c  devredilmesi  kararlastirilan
l gayrimenkullerden 299 adedi 31.10.2024 tarihi itibariyla
i | satiimigtir,

Net Kurumsal Degerleme tarafindan hazirlanan ve
27.11.2024 tarihinde revize edilen 20.11.2024 tarihli ve
Ozel 2024 - 682/Rev] sayih degerleme raporunda, projenin | |
deBerleme tarihinden sonra Giretecegi nakit akigma gore
Sirket’in kat karsih@i ingaat stzlesmesinden kaynaklanan
haklarinin KDV hari¢ degeri 414.709.000.- TL olarak tespit
| edilmistir.

|
| 4) Urla Keldiktepe Projesi
! Sirket ile arsa sahibi arasinda akdedilen 16.09.2022 tarihli
Arsa Pay1 Kargihih Hasilat Paylagimh Insaat Sozlegmesi
uyarinca gelir paylagim ydntemiyle fzmir ili, Urla Ilgesi,
| Yelati Mahallesi, 3198 ada 5 parsel ve 3198 ada 8 parselde |
| inga edilmekie olan Urla Kekliktepe Projesi’ni
gelistirmektedir.

Projenin ingaat: devam etmekte olup projede yer alap,

bagimsiz bdlimlerin satigina baglanmigtir. 73 adet v1 A ~
g
@fx g
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olugan projenin insaaty halihazirda Ege Yam
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yapilmaktadir. 31.10.2024 tarihi itibarryla anilan projenin :
ingaat seviyesi %47,45°dir. 31.10.2024 tarihi itibariyla 18 |
adet bagimsiz bblimtin satigr gereklegtirilmig olup satis ]
| yapilan bagimsiz bolimler heniiz teslim edilmediginden |
| stoklarda izlenmeye devam etmekte, satiy tutarlan ile
ertelenmis gelirlerde yiikiimliiliik olarak takip edilmektedir.
Bu parseller iizerinde insa edilecek yapilann satislarmdan
elde edilecek gelirlerin %53’ Sirket’e ve %47’si arsa
sahiplerine ait olacak sekilde paylagilacaktir,

Projede yer alan bafimsiz bliimler satilmak amaciyla insa
edilmektedir, 86z konusu projede kat irtifaklan
, kurulmugtur. Aynica, Kekliktepe Projesi'ni geligtirmek
' iizere yliklenici olarak Sirket ile arsa sahibi arasmda
imzalanan 16.09.2022 tarihli Arsa Payir Karsthg Hasilat
Paylasimh Ingaat Stzlesmesimden dogan Sirket haklarmnin
teminat altma alinmas: amaciyla Dikili Pissa Ingaat
Gayrimenkul ve Geligtirme A.S.'nin miilkiyetinde bulunan
Izmir 11i, Dikili Ilgesi, Bademli Mahallesi, 230 ada 1 parsel
‘ olarak kayith 102.912,03 m2 biyikligtindeki "Arsa”
vasifli taginmaz Gzerinde Sirket lehine 828.500.000 TL
tutarinda birinci dereceden ipotek tesis edilmigtir.

27.11.2024 tarihinde revize edilen 20.11.2024 tarihli ve
Ozel 2024 - 683/Revl sayth degerleme raporunda projenin ‘

‘ Net Kurumsal Degerleme tarafindan hazirlanan ve

deferleme tarihinden sonra llretecefi nakit akigina gire

Sirket’in hasilat paylagimi sdzlesmesinden kaynaklanan |

haklarimin KDV hari¢ degeri 1.444.967.000,00.- TL olarak j !
| tespit edilmistir. ‘
|

5) Cer Projesi
Son durumda Sirket (%52), Ege Yap (%1) ve Yedikule
Gayrimenkul Yatinm’in (%47) hissedar oldugu Yedikule
| Adi Ortaklify, arsa sahibi olan Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirmm Ortaklhifz A.S. ile yapilmig olan 02.08.2013 tarihli
“Istanbul Fatih Yedikule Arsa Sati;i Karsibinh Gelir
| Paylagimi Igi S6zlegmesi uyarmca Istanbul ili, Fatih flgesi,
Imrahor ilyasbey mahallesi, 2384 ada 7.parselde insa
edilmekte olan Cer Projesi’ni gelistirnektedir. S5z konusu
adi ortakiik 30.03.2013 tarihinde Ege Yap1 (%53) ve
Yedikule Gayrimenkul Yatmm A.S. (%47) arasinda
kurulmus olup, 10.03.2023 tarihinde Sirket tarafindan Ege
| Yapr hisselerinin %52’si devralinmgtyy, |

Bu parseller lizerinde inga edilecek yapilarn satislarmdan
elde edilecek gelirlerin %64,99%u adi ortaklifa ve %35,01°i
arsa sahibine ait olacak gekilde paylasiimaktadir. L
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Projede 5 adedi restore edilen tescilli eser niteliginde olan | |
ve difer 5 adedi ise yeni yap: olarak inga edilen toplam 10
adet blok bulunmaktadir. Yeni inga edilen 5 blok ve restore
edilen bloklardan 4’tinde insaat ve satiglar tamamlanmis,
bagimsiz bSlliimler alicilara teslim edilerek adi ortaklik
portfyiinden ¢iknustir, Halen adi ortakhk portfoylinde
bulunan T1 blogun ingaat tamamlanma oram 31.10.2024
tarihi itibanyla %66°dir,

| T1 Blok 33 bagimsiz béltimden olugan loft tinitelerinin |
' | ingaat stiregleri devam ederken blogun tamaminm satig

gergeklestirilmigtir. Projede Kat Irtifaki kurulmug olup,
Iskan sireci tamamlandignda Kat Miilkiyetine
gegilecektir. Yeni alici i¢ mimari projeyi masraflan
kendisine ait olmak {lizere genel mudiirliik binasma|
gevirmek igin proje tadilati yapmaktadir. Adi ortakligm
sorumiulugu binay: “shell&core” seklinde teslim etmektir |
ve yap1 eski eser oldugu igin dig cephede bir degisiklik
yapilamamaktadir. Shell&core esas itibariyla temel yapisal
clemanlar: tamamlanmig, fakat i¢ mekanmin tamamen
bitiriimemis olan yapilari ifade etmektedir. Bu asama
genellikle yapinin kendi ihtiyaglara gbre diizenlemesine ve
ig mekanlarm kigisellegtirilmesine olanak tanmaktadir.

S0z konusu projenin ingaat cahgmalar: sirasinda tarihi |
kalntilara rastlanilmiy olmasi nedeniyle insaatl !
¢ahsmalars durdurulmus olup ingaata devam ' |
edilebilmesi icin koruma kurulunun tescili sonrasi
revize projeler beklenmektedir.

l | Projenin ingaatt Ege Yap: tarafindan yapiimaktadir. Blogun ‘
, : tn satig1 gergeklegtirilmis olup tasmmaz heniiz alicrya |
' ! teslim edilemediginden stoklarda izlenmeye devam
| etmekte, satis tutarlari ile ertelenmis gelirlerde yltkimlillik | |
| olarak takip edilmektedir.
Net Kurumsal Degerleme tarafindan hazirlanan ve |
27.11.2024 tarihinde revize edilen 20.11.2024 tarihli vel
Ozel 2024 - 681/Rev1 sayih degerleme raporunda projenin
degerleme tarihinden sonra ilretecegi nakit akigma gore
Sirket’in hasilat paylasimi sézlesmesinden kaynaklammI
! haklarimin KDV hari¢ degeri (-) 9.162.000,00 TL olarak | |

| tespit edilmistir.

6) Haskdy Stizlesmesi |
Son durnmda ortaklan $irket (%50) ve Dagbasi Proje |

| Yatinim ve Ticaret A.S. (%50) olan adi ortaklik, arsa sahibi ‘
ile yapilmug olan 16.11.2015 tarihli “Diizenleme Seklinde |
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i Piripaga Mahalesi, Hask8y Caddesi, Saban Deresi Sokak [ |
i 3003 ada 39 ve 40 parseller iizerinde yer alen toplam |
| 8.870,71 m? ytzolgiimlii iki adet parsel iizerinde Haskoy
Stzlesmesi’ni geligtirmeyi planlamaktadir. S5z konusu adi |
ortakitk 27.10.2015 tarihinde Ege Yap1 (%50), Dagbas
Proje Yatiim ve Ticaret A.S. (%40) ve MDA Encrji ingaat |
San. ve Tic. AS. (%10) aresmda kurulmug olup,
03.01.2019 tarthinde Dagbasi Proje Yatirim ve Ticaret A.S.
(%40) ve MDA Enerji Insaat San. ve Tic. A.S. birlesmigtir. l
08.08.2022 tarihinde $irket tarafindan Ege Yaprma adi
| ortakliktaki hisselerinin tamami devralinmigtir. 05.01.2023
| tarihli sbzlegme ile ise 16.11.2015 tarihinde arsa sahipleri
ile adi ortakiik arasinda imzalanan sozlesme Sirket’i de |
kapsayacak gekilde revize edilmistir. Adi ortakhin ve |
| Sirket’in, Uzerinde proje gelistirilmesi planlanan arsalarda
herhangi bir hissesi bulunmamaktadr.

|
‘ Bu parseller iizerinde inga edilecek yapilar %54°u arsa
| sahiplerine ve %46’s1 Adi Ortakliga ait olacak §ekilde|
paylasilacaktir,

projeye iliskin heniiz yap1 ruhsat: alinmamig, dolayisiyla
‘ ingaata baglanmamis ve isbu Izahname tarihi itibariyla
| herhangi bir satig yapilmamstr. '

| 88z konusu parscller lizerinde geligtirilmesi planlanan

| Haskdy Sozlesmesi. verekli ruhsat ve izinleri bulunmadig
icin gavrimenkul profesi olarak Sirket portfdviine ve GYO | !
| TebliZi’nin 24. maddesinin birinci fikrasinm (2) bendinde
3 belirtilen %51°lik simira dahil edilmemistir. Avrica, serekli | |
| ruhsat ve jzinleri bulunmamasindan kavnakl: olarak fivat
| | tespit raparunda tespit edilen defere de dahil edilmemistir. |
Invest Gayrimenkel Degerleme tarafindan hazirlanan
| 08.11.2024 tarih ve 2024/2305 sayili degerleme raporunda
Sirket’in stzlesmeden kaynaklanan haklarinin degeri
300.622.000 TL olarak takdir edilmistir,

| 7) Canakkale Ayvacik Pasakdy Arazisi N
Sirket 36.118,39 m? bliylkiGgtindeki Canakkale il
Ayvacik [igesi, Pagaky Koyli, “Tarla” nitelikli 274 ada 17
parsel’in  millkiyetine sahiptir. Canakkale 11 Ozel
Idaresi’nin yazisina gosre; séz komsu parselin de igerisinde
bulundugu Ayvacik ilgesi, Pagakdy Koyli, 274 ada 16 ve 17
parseller ve 276 ada 1, 4 parseller i¢in “Turizm Alam”
amagh 1/5000 o&lgekli Nazim Imar Plam ve “Eko

| Turizm/Kirsal Turizm Tesis Alan™ amagh 1/1000 8lgekli |

Uygulama Imar planun hazirianarak askiya gikarilmig ve

son olarak itirazlar reddedilerek 09.08.2024 tarik ve 192 | |

sayth i1 Il Genel Meclisi karan ilc plantar kesinlesmigp@ o
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“Eko Turizm/Kirsal Turizm Tesis Alanr” olarak belirlenmis
planda yapilanma kosullari; Ayrik nizam, Emsal=0,10;
Yencok:7,50 metre 2 kattir.

( Invest Gayrimenkwl Degerleme tarafindan hazirlanan
i | 08.11.2024 tarih ve 2024/2308 sayil1 degerleme raporunda
‘ bu parselin degeri 78.000.000 TL olarak takdir edilmigtir.

8) Canakkale Ayvactk Ahmetee Arazisi
Sirket toplam 59.777,45 m? biiyiikliiiindeki Canakkale I,

| Ayvacik ligesi, Ahmetge Mahallesi, Kocaalan Mevkii 333
ada 20, 21 ve 24 parselde bulunan “Tarla” vasifl
gayrimenkullerin miilkiyetine sahiptir.

taritinde revize edilen 20.11.2024 Ozel 2024 — 677/Revl
' sayill1 degerleme raporunda Ayvacik Ahmetge’de yer alan
| ‘ parsellerin degeri 37.966.000 TL olarak tespit cdilmistir.

‘ | Net Kurumsal tarafmdan hazirlanan ve 27.11.2024“

9) Canakkale Ezine Yaylacik Arazisi ‘
| Sirket toplam 73.000 m? bityikligiindeki Canakkale i, |
: Ezine llgesi, Yaylacik Koylinde bulunan Tarla vasifli 538 |
| nolu parsel ile Koru vasifli 539 nolu parselin miilkiyetine |
sahiptir. |

Net Kurumsal tarafindan hazirlanan ve 27.11.2024 ‘
tarihinde revize edilen 20.11.2024 tarihli ve Ozel 2024 —
680/Revl sayih degerleme raporunda Fzine Yaylacik’ta

| ver alan parsellerin degeri 17.428.000 TL olarak tespit
edilmigtir.

| | ‘ Canakkale 11 Ozel Idaresi’nden alinan 28/11/2024 Sayih
yazida, stz konusu alanin da iginde bulundugn parseller
i¢in hazirlanan “Turizm Alany” amagh 1/5000 slgekti ilave
Nazim Imar Plam ve “Eko Turizm/Kirsal Turizm Tesis |

‘ alam™ amagh 1/1000 lgekli ilave Uygulama imar Plan:
teklifinin Il Genel Meclisi’nin 06/01/2024 tarih ve 22 sayih |
| karant ile onaylandif, otuz giinlitk asks sitresi igerisinde l
onayh imar planlanna bir adet itiraz oldugu, 09/08/2024 |
tarih ve 201 sayili 11 Genel Meclis Karan ile stz konusn
planlara yaplan itirazin reddedildigi ve planlarm

kesinlestii ifade edilmistir,

“Eko Turizm/Krsal Turizm Tesis Alam” olarak belirlenmis
planda yapilanma koguilar;; Emsal=0,10; Yengok:7,50 |
metre 2 kattir. l

10) Urla Yaiicilar Arazisi
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Sirket 24.241,60 m? bitytiklitgtindeki Tzmir 1li, Urla Tigesi, | ]
Yagcilar Mahallesi'nde yer alan Zeytinagagh Tarla
Nitelikli 239 Ada 1 Parscl’in miilkiyetine sahiptir.

Soz konusuy arazi lizerinde tapu tescilinin intali ve davac
taral adina tesciline y8nelik derdest dava nedenivle |
“davalidir” serhi bulunmaktadir Sirket. Urla 2, Aslive
Hukuk Mahkemesi nezdinde poriilmekte olan 2022/479 E. | |
savilt davada davact vesa davali olarak taraf sifatini haiz |

| olmadifs yibi ihbar olunan olarak dahi yer almamalctadir,
birket tarafindan ilgili tasinmazin davali taraf olan eski
maliklerden devir almmasindan 8nce ilgili dava acilmis ve

| davalidir serhi tapu sicili nezdinde tescil edilmistir. Bu
kapsamda, Sirket, tasinmazi ilyili davadan ve serhlerden
haberdar olarak devralmistir, Dava sonucuna baiih olarak_
davalilar alevhine ve davaci lehine hilkiim tesis edilmesi
halinde Sirket’in malik olduiiu tasmmazin Sirket adina |
tescilinin iptal edilerck davaci lehine tescil edilme riski
bulunmaktadir. Ote vandan, stz konusu davada ad: vecen
tasinmazin portfévde bulummasina engel olacak herhanssi | ‘
bir gelisme olmas) halinde, (s6z konusu tasinmaza iliskin
deferleme raporlarmda tespit edilen defierden daha diistik | |

| bir bedelle Sirket portfSviinden ¢ikariimas: da dahil olmak = |
iizere) Sirket agisindan ortava ¢ikacak tiim kaviplann Sirket
mevcut ortaklarmdan Eve Yam tarafindan karsilanacad
herhanyi bir sarta ve kavda baili olmaksizin Ege Yam
tarafindan bevan ve taahhfit edilmistir.

[ Invest Gayrimenkul Degerleme tarafindan hazirlanan

{ 11.11.2024 tarih ve 2024/2306 sayih degerleme raporunda

| bu parsetin degeri 309.335.000 TL olarak takdir edilmistir. | |
i

{ 11) Sile Projesi
Son durumda Sirket (%50) ife Aslantirklor Insaat Turizm |
Enerji Tekstil ve Grda Ithalat Ticaret Ltd. S$ti.’nin (%50)
hissedar oldugu Egevapi Avrupas - Aslantiirkler Adi
Ortakhh, Istanbul ili, Sile ilgesi, Yenikdy Mahallesi, 163 |
ada, 5 ve 6 parselde kayith taginmaz {izerinde bagimsiz
bsltmler inga etme igi igin 20.04.2022 tarihinde Ege Yap
ve Aslantiirkler ingaat Turizm Enerji Tekstil ve Gida Ithalat
 Ticaret Ltd. $ti. Sirketlerinin ortakligr ile kurulmugtur. |
j 10.08.2022 tarihli “Adi Ortaklik Tadil Stzlesmesi” ile Ege
Yapt paymi Sirkct’e devretmistir. Isbu izahname tarihi
| itibartyla  yapt ruhsati alinmig olup, ingai faaliyetlere
baglanmigtir. Degerleme raporu ve finansal rapor tarihi | |
itibartyla Sirket portfSytinde “proje” olarak yer almaktadir. |

| Egeyapt Avrupa — Aslantiirkler Adi Ortaklig tarafmdan,
Istanbul 1li, Sile Iigesi, Yenikdy Mahallesi, Yukaghf
| Mevkii 163 ada 5 ve 6 parselde bulunan sirasivla 10400 %e
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87.154 metrekare Dbityikingindeki “Arsa” vasifli
gayrimenkuller satm alinnustir. |
Sirket, Adi Ortakliktaki pay) dolayistyla Istanbul ili, Sile |
Ilgesi, Yeniksy Mahallesi, Yukarikoy Mevkii 163 ada 5 ve

6 parselde bulunan “Arsa” vasifli gayrimenkullerin
%30sinin mittkiyetine sahiptir. '

163 ada 5 parsel 10.000m? olup, igerisinde 1 otel (18 odal1) | |
yapist ile 12 adet otele bagh bungalov yapis: tasarlanmistir.
| 163 ada 6 parsel 87.154,41m? olup, restoran olarak
tasarfanmugtir. ‘

Hentiz hafriyat hazirliklarina yeni baglanmis olup, antamh
bir ig ilerleme oranma ulagsmamistir. Projede gergekiesen |

‘ bir satiy bulunmamaktadar.

| Net Kurumsal tarafindan hazirlanan 20.11.2024 tarihli ve | |

Ozel 2024 — 678 sayih degerleme raporunda stz konusn

gayrimenkullerin -~ Sirket  hissesine  diisen  degeri

‘ 649.790.000 TL olarak takdir edilmistir. ‘

| 12) Urla Yageilar Arsalan |
Sirket, toplam 30.756 m? butytklitgiindeki Lzmir i, Urla |
Tigesi, Yagcilar Mahallesi’nde yer alan, arsa nitelikli 364

| Ada 1 ila 10 Parscl, 365 Ada 1 Parsel, 367 Ada 1 ila 12
‘ Parsel, 368 Ada 1 ila 11 Parsel, 369 Ada 1 Parsel olmak
tizere toplam 35 adet parselin miilkiyetine sahiptir.

Sz konusu arsalar iizerinde tapu tescilinin iptali ve davaci
taraf adma tesciline vonclik derdest dava nedenivle
“davalidir” serhi bulunmaktadir Sirket, Urla 2. Aslive
i Hukuk Mahkemesi nezdinde périilmekte olan 2022/479 E. |
! sayili davada davact veva davali olarak taraf sifatm: haiz
olmadsiii gibi ihbar olunan olarak dahi ver almamaktadir,
Sirket tarafindan ilgili tasinmazlarin davali taraf olan eski
! maliklerden devir alinmasindan 8nce ilgili dava acilmis ve
davahdir serhi tapu sicili nezdinde tescil edilmistir. Bu
| kapsamda, Sirket, tasinmazlar ilgili davadan ve serhlerden ‘
| haberdar olarak devralmistir. Dava sonucuna baih olarak,
davahlar alevhine ve davaci lehine hilkiim tesis edilmesi |
halinde Sirket’in malik oldudu tasmmazlarin Sirket adina |
tescilinin iptal edilerek davaci lehine tescil edilme riski
bulunmaktadir. Ote vandan, séz konusn davada adi gecen
| tasmmazlarm portfivde bulunmasina envel herhanei bir
gelisme olmast halinde. stz konusu tasinmazlara il iskin | ‘

| degierleme raporlarmda tespit edilen deferden daha dilsifk
bir bedelle Sirket portfévlinden ¢1karilmas: da dghil olmak

uizerg) Sirket acisimdan ortay a ytkacak tlim kaviplarm : E

mevcut  pav  sahiplerinden  Ece
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i karsilanacag herhanoi bir sarta ve kasda bagli olmaksizim
Eve Yaju tarafindan be: an ve taahhiit edilmistir. |

Invest Gayrimenkul Degerleme tarafindan 11.11.2024 tarih
ve 2024/2307 sayilh degerieme raporunda séz konusu

| gayrimenknllerin toplam deferi 664.840.000 TL olarak
takdir edilmistir. ]f

. 13) Yalova Altinova Arsa ve Arazileri
' ' | Sirket, Yalova Ili, Attmova llgesi, Cavug Mahallesi’nde yer
| alan 15.536,48 m? btyiikliiglindeki “Arsa’ nitelikli 113 ada
76 parsel ve toplam yiizdlclimii 13.853,12 m? olan “Tarla’
| | nitelikli 113 ada 17, 77 ve 78 parseiler olmak fizere toplam
‘ 4 adet parselin miilkiyetine sahiptir.

| Invest Gayrimenkul Degerleme tarafindan hazirlanan | |
| 11.11.2024 tarih ve 2024/2310 sayih degerleme raporunda
| $0z konusu gayrimenkullerin toplam deeri 34.135.000 TL ‘ ‘
olarak takdir edilmigtir.
| ‘ | Konnt Sektirii* |
TUIK verilerine gbre, Tirkiye’de 2021 yilinda 1.492 bin |
| | ‘ adet, 2022 yihnda 1.486 bin adet ve 2023 yilinda 1.226 bin
adet konut satig1 gergeklesmigtir. 2023 yilinda Tiirkiye’de
| konut satiglan bir Snceki yila gbre %17,5 azalmugtir.

L 2024 Ocak-Ekim doneminde ise Tirkiye'de 1.112 bin
konut satisi gergeklesmistir. 2024 Ocak-Fkim dénemi |
konut satiglan bir dncek! yilm aym dénemine gore %11,9 %

| artmagtir,

|
Son dénemde ekonomik ve jeopolitik gelismelere paralel

| gozlenen kur artigr, enflasyonist ortam ve emtia

| fiyatlarindaki ylikseliy konut fiyatlarma da yansmmgtir.

2018 yth bagindan itibaren incelendiginde, konut
fiyatlarmda 2022 Eylil aymmda %189 ile yildan yila en
yiiksek artig oram gozlemlenmigtir. Ekim 2024 itibariyla ise ]

| konut fiyat endeksi bir énceki yilin ayn1 ayma (Ekim 2023) |
oranla %26,8 artrmigtr.

verilen daire adedi sirasi ile 726 bin ve 700 bin’dir. 2023
| | yiinda ise 859 bin adet daire igin yap: ruhsat: almmis olup

2022 yimna gére %22,6 yukandadw. 2024 il ilk @g

geyreginde ise 479,5 bin daire igin yap: ruhsati alnmis olup
| | dnceki yilin aym dnemine gére %8,46 azalmistir.

| |2021 ve 2022 yiinda Tirkiye’de toplam yam ruhsat1| ‘

Inaat maliyetleri endeksi on iki aylk ortalamalara gore | |

degigim oram: ise; 2021 yilinda ortalama %41 artg e
| emtia fiyatlar ve déviz kurlarindaki degfigimlerin egfisi fic™
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| artis hizi ivmelenerek 2022 yilinda ortalama %103 artig
gostermigtir, 2023 yili ortalama artis oram ise %63
olmugtur, Eylill 2024 itibariyle yildan vilda artig 238,93
seviyesindedir,

Gasrimenkul Yatinm Ortakhiklar*
GYO, miinhasiran gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, |
gayrimenkule dayali haklar ile altyapr yatiim ve
hizmetlerinden olugan portfSyil igietmek amaciyla paylarim
| ihrag etmek iizere kurulan sermaye piyasasi kurumudur.
Ulkemizde gayrimenkul yatrim ortakliklarine iliskin
mevzuat 1995 yilinda hayata gegmis ve meveut durum
itibariyla GYCQ’larin faaliyetleri GYO Tebligi ile
diizenlenmistir. Bu diizenlemeler dogrultusunda GYO’lar
Kurumsal Yonetim fikeleri'ne uyumlu, seffaf yﬁnetim|
yapisina sahip kurumlar haline getirilmistir. |

yatinmlarina kiyasla daha bitylik ve planh gayrimenkul
| yatnmlan hedeflenmektedir, Bu yatrimiarm sermaye
piyasalanindan finansmam izerine inga edilmis olan GYO
yapisi ile, yaratilan deferin tabana  yayimas:
| amaglanmaktadir. Béylece GYO'lar aracilif ile kurumsal
ve bireysel yatirmcilarn gayrimenkul sektbriine y8nelik
yatirimlarin: etkin bir gekilde degerlendirmeleri mitmkiin
| olabilmektedir. l

GYO’lann yapacag yatirimlar ile bireysel gayrimcnkul‘ ‘
|

Paylar1 Borsa’da islem gdren GYO sayist 2014 yilinda 31

| iken; isbu izahname tarihi itibariyla 48’¢ ylikselmistir, 2024
ilk geyrek sonu itibartyla GYO’larin toplam piyasa degeri
yaklagik 398 milyar TL clup, ortalama fiili dolagimdaki pay |
oram da %31 dir.
*Kaynak: GYODER Tiirkive Gayrimenkul Sekiorii |
2024 1.Ceyrek Raporu i

Thrageryr ve faaliyet
gisterdidi  sektdri
etkileyen dnemdi en
son efiilimler
| bakkinda bilgi

Tirkiye’de meydana gelen politik ve ekonomik geligmeler,
piyasa kogullari, sektdrel dinamikler, gayrimenkul
sektoriindeki yatirim egilimleri, finansmana erisim  ve
finansman maliyeti, global gapta devam etmekte olan askeri
opcrasyonlann  etkisi, ddviz kurundaki dalgalanmalar,
enflasyon beklentileri, ingaat yatrmmdaki girdi maliyetleri
ve girdi maliyetlerine bagh olarak insaat stoklarmdaki deger
artiglari, iilkemizde meydana gelen, Kahramanmaras merkezli
7,7 ve 7,6 siddetinde gergeklegen ve 11 ili etkileyen deprem
felaketi, enetji fiyatlarindaki beklentiler, diinyay: etkisi altma
alan Covid 19 pandemisi, farkh diger sebeplerden kaynakl
konut fiyatlarmdaki degigimler, yabancilarin yatirim yapmak
surctiyle istisnai T.C. vatandaghg kazammlarma
diizenlemelerdeki degigimler gibi konular, Sirkdf
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Sirket’in yer aldif sekiriin faaliyetlerini temel olarak
etkileyen egilimler arasindadir.

Sm— R e

B.5 Ihracamm  dahil  Sirket 12.02.2015 tarihinde Burhanive Mah. Kanuni Sultan
oldugu grup ve grup Siileyman Sk. Mabeyin Konaklari D Blok No: 4/Kisikli-

igindeld yeri Altunizade/Usktidar/Istanbul adresinde 100.000 TL sermaye
| fle Hasan Inang Kabadayi’nin  Yonetim Kurulu
| Bagkanhgi'nda kuralmustur,
| ‘ Sermayesi 157.800.000 TL olan Sirket’in ortaklik yapisi
agafidaki gibidir. - -
— = Hisse (%: =~ TL
I'ye Yam A.§. 1 80 126.240.000 |
| ‘ . |asan [nang Kabadas1 I 20 31.560.000 |
{idenmis sermave 100 157.800.000 |

} B.6  Sermayedeki veya | Sirket 20.05.2024 tarih ve 2024/12 sayilll ySnetim kurulu
toplam oy haklki karariyla ve &zkaynaklanm giiclendirmek amaciyla
' igindeki paylar1  150.000.000 TL olan sermayesini 34 TL primli fiyattan
dogrudan veya | (265.200.000 TL karsihfinda) 157.800.000 TL’ye
dolayli olarak %5 ve | artirilmasina karar vermistir. $6z konusu sermaye artirimi
fazlasy olan kisilerin I tamamlanmis ve $irket’in 14.06.2024 tarihli genel kurulunda
isimleri/unvanlan ile : onaylanms olup, sermaye artirm islemleri 27.06.2024 tarihli
her birinin pay {ve 11110 sayih TTSG’de ilan edilerck tamamlanmugtir,
sahiplii hakkinda | Sirket’in mevcut durum itibariyla gikariimis sermayesinin
‘ bilgi | tamam  Sdenmis olup 157.800.000 TL'dir. Sirket'in
| | ¢ikanlmis sermayesi her biri 1 (bir) TL itibari degerde
Ihragamn  hakim | 157.800.000 adet paya ayrilmis ve tamam muvazaadan ari
ortaklarinmn farkli oy = olarak taahhiit edilip 7.740.000 TL’si ortaklarm sirketten olan
| haklarina sahip olup alacaklarindan, 150.060.000 TL’si ise nakden Sdenmigtir.
: olmadikiar:
hakkinda bilgi Cikanlmig sermayeyi temsil eden pay grupian, A Grubu
nama yazih 10.520.000 adet pay karsith@ 10.520.000 TL den;
Varsa dogrudan B Grubu hamiline yazih 147.280.000 adet pay karsihii
veya dolayh olarak 147.280.000 T1.’den olusmaktadar.
‘ |ihra¢;¢mm yonetim |
hakimiyetine sahip | Cikanlmis sermayeyi temsil eden paylarm ortaklar arasmdaki
olanlamn  ya da | dafilim: agafidaki gibidir:
; ibrageiy kontrol
| ‘ edenlerin A Grubu 10.520.000 TL nominal degerli 10.520.000 adet pay
isimleri/unvanlan ile | ile B Grubu 21.040.000 TL nominal degerli 21.040.000 adst
bu kontroliin | pay Hasan Inang Kabadayr’ya aittir.
| kaynaf:  hakkinda |
bilgi B Grubu 126.240.000 TL nominal degerli 126.240.000 adst
| pay Ege Yapr’ya aiitir,

A Grubu paylarin ySnetim kuruhu tiyelerinin seciminde aday
| gosterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulu ttyelerinin tamam
A Grubu pay sahiplerinin gdsterdigi adaylar arasindan olmak
Ozere, genel kurul tarafindan segilir.

Thraggr’nm +énetim hakimivetine sahip ortaff1 Hag
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' Kabaday: olup, s6z konusu yonetim hakimiyeti imtiyazh A
Grubu paylara sahip olmasindan kaynaklanmaktadir.
|| P S | VR ——
B.7 | Segilmis finansal Donen Varhklar
bilgiler ile ihrageimin | Dénen varliklar agulikh olarak nakit ve nakit benzerleri,
| finansal durumunda ! finansal yatirimlar, ticari alacaklar, diger alacaklar, stoklar ve

| ve faaliyet | pegin ddenmis giderler kalemlerinden olugmaktadar.
sonuglarmnda
meydana gelen 31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihleri

| onemli degisiklikler  itibariyle donen varliklar sirasiyla yaklagik 1.157,1 milyon
TL, 910,4 mityon TL, 1.045,8 milyon TL ve 1.185 milyon TL

olarak gergeklesmistir.

l Sirket’in dénen varhklari, 2022 yihnda 2021 yilma oranla
' %21,3 azalmg, 2023 yihnda 2022 yilina gbre %14,8 artis
gostermis ve 30.09.2024°te 2023 y1l sonuna gdre yaklagik
%13,3 artmagtir.

Xasa Vadeli Stokiar

31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihleri
itibariyle dbnen varliklar igerisinde yer alan stoklar sirasryla
yaklagik 725,1 milyon TL, 212,1 milyon TL, 286,8 milyon
TL ve 414,7 milyon TL olarak gergeklegmistir.

! Sirket’in dénen varbikiar igerisinde yer alan stoklari, 2022
| yiltnda 2021 yilina oranla %70,7 azalms, 2023'te 2022 yil
sonuna oranla %35,2 artmug ve 30.09.2024°te 2023 yal sonuna
ghre %44,6 artmistyr,

l Duran Varhkiar

, Duran varikklar; agmlikh olarsk ticari alacaklar, diger

| | | alacaklar, uzun vadeli stoklar, yatinm amach gayrimenkuller,
kullanin hekk: varitkian ve difer duran varliklar
kalemlerinden olugmakta olup, sdz konusu kalemlerin
30.09.2024 tarihi itibarryla duran varhklar igindeki paylari

| ‘ sirastyla yaklagik %0,1, %3,7, %69,8, %19,7, %0,27 ve

| |

%66,3 tir.

| Yatirim Amach Gayrimenkulier

i | Sirket’in yatiim amagli gayrimenkuller kalemi agrrlikl
4 olarak arsa, arazi ve dilkkanlardan olusmaktadir.

| Sirket’in yatinm amagh gayrimenkulieri, 31.12.2023°te 2022
yil sonuna oranla %171 artmigtr. Bu artisn ana nedeni
yatirim amagh gayrimenkullere ilave edilen Canakkale Ezine

| | Yaylactk arsalari, Canakkale Ayvacitk Ahmetge arsas, Urla
Yajcilar arsas: ve meveut yatirim amagh gayrimenkullerdeki
gergege uygun deger artislamdir.  Yatim  amggl

gayrimenkuller 30.09.2024°te ise 2023 yil sonuna g3 R
: | | artmigtur.
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Uzun Vadeli Stoklar
| 31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihleri
| itibariyle duran varhklar igerisinde yer alan uzun vadeli
stoklar sirasiyla yaklasik 0 TL, 441,9 milyon TL, 1.574,3
milyon TL ve 2.440,9 milyon TL olarak gergeklesmistir,

Sirket’in duran varliklar igerisinde yer alan uzun vadeli
stoklar1 2023'te 2022 yi1l sonuna oranla %256 artmistir.
30.09.2024°te ise 2023 y1l sonuna gore %55 artmigtir,

Uzun vadeli stoklarda 2022 yiinda gergeklesen artis
Modemyaka projesinin ve Urla Yagcilar’da 35 adet parselin
devralinmasindan ve Modemyaka ile Kekliktepe projelerinde
gergeklesen liretim maliyetlerinden kaynaklanmaktadir, 2023
yilinda gergeklesen artis ise Sile arsasiin devralinmasindan
ve yine Modernyaka ve Kekliktepe projelerinde aktifiestirilen
liretim maliyetlerinden kaynaklanmaktadir, Ayrica her yil
itibariyle olugan enflasyon dilzeltmesi farklan da bilango
‘ ‘ bakiyelerinde artia neden olmugtur.

Kisa Vadeli Yiikiimliilikler

‘ Kisa vadeli yikiimliiliikkler kalemi agirhikli olarak uzun vadeii
borglanmalarn kisa vadeli kisimlari, ticari borglar, diger
borglar, ertelenmis gelirler kalemlerinden olugmakta olup, stz
konusu kalemlerin 30.09.2024 tarihi itibariyla kisa vadeli
yiikiimliltikler igindeki paylan sirasiyla yaklasik 9628,7,
%2.7, %12,2 ve %55,1dir.

Sirket’in kisa vadeli yliktim!liliikleri, 2022 yitinda 2021 yilina
oranla %78 azalmis ve 2023’te 2022 y11 sonuna orania %242
artrmgtir. Kisa vadeli ylikiimliiliklerde gergeklesen artigin ana
| nedeni wzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlan ve
‘ ertelenmis gelirler kalemlerindeki artstir. Kisa vadeli
yiikiimbiiliikler 30.09.2024°te ise 2023 w1l sonuna gdre %25,1

artmigtir,

Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimian

‘ 31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihleri
itibariyle uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlar

sirasiyla yaklagik 97,7 milyon TL, 48,2 milyon TL, 238,2

milyon TL ve 287,7 milyon TL olarak gerceklesmistir.

Ertelenmis Gelirler
31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihleri
. | itibariyle kisa vadeli ertelenmis gelirler strasiyla yaklagik
‘ 561,9 milyon TL, 52,2 milyon TL, 401,8 milyon TL ve 551,8
| mllyon TL olarak gergeklesmistir. Ertelenmis gelirler ah Nz,
siparis avanslarindan olugsmaktadir. Alman siparig aysfiSlgt
sat1s1 yapilimis ancak hentiz teslim edilmemis daire, %fis ¥
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yerlerinin satigina iliskin olarak miigterilerden alman |
avanslardan olusmaktadir,

Uzun Vadeli Yikimliiliikler

Uzun vadeli yiikiimlilikler kalemi agirhkli olarak uzun
vadeli bor¢lanmalar, ticari borglar, diger borglar, miigteri
szlesmelerinden dogan yitklimliilikler ve ertelenmis gelirler
kalemlerinden olugmakta olup, stz konusu kalemlerin
30.09.2024 tarihi itibaryla uzun vadeli yiikiimlilitkler
i¢indeki paylan sirasiyla yaklagik %1,5, %5,1, %4,1, %3,7 ve
%85,5°tir.

Sitket’in uzun vadeli ylktimlititikleri, 2022 vilinda 2021
yilina oranla %331 ve 2023’te 2022 yil sonuna oranla %71
artrmigtir, Uzun vadeli yiikiimliilikler 30.09.2024°te isc 2023
yil sonuna gore %25,7 artmigtrr. Uzun vadeli ertelenmis
gelirler alnan siparis avanslarmdan olusmaktadw, Ahnan
siparig avanslar, satipt yapimis ancak henliz teslim
edilmemis daire, ofis ve is yerlerinin ve villalarmn satigia
iligkin olarak miigterilerden alinan avanslardan olusmaktadr.

| Ozkaynaklar

Ozkaynaklar kalemi aguhikli olarak odenmis scrmaye,
sermaye enflasyon farklan, paylara iliskin primler, gegmis yil
| | kar zararlari ve net dénem kam / zaran kalemlerinden
olusmaktadir, Sirket’in, 30.09.2024 tarihinde sona eren ara
hesap doneminde 215.517.646 TL net zarar bulunmakta
| (30.09.2023: 8.685.699 TL kar, 31.12.2023: 39.676.135 TL
I| | i zarar, 31,12.2022: 148254354 TL kar ve 31.12.2021:
130.332.214 TL kar) ve aym tarih itibaniyla Szkaynaklart
159.870.470 TL tutanndadur (31.12.2023: 86.261.287 TL,
| 131.122022: 202.891.098 TL ve 31.12.2021: negatif

| | 74.751.524 TL).

‘ Sirket’in bzkaynaklar, 2022 yihnda 2021 yilma oranla

| artarak pozitife donmiis ve 202 milyon TL’ye yiikselmis ve
2023’te 2022 yil sonuna oranla %57,4 azalarak 86,2 milyon
TL olmugtur. Sirket'in Szkaynaklar 30.09.2024 itiban ile

| | 159.870.470 TL olmugtur.

'B.8 | Segilmis snemli = Yokmr.

| proforma  {inansal

bilgiler

B9 |Kar tahmini ve Yoktur
| beklentiieri !
B.10 | lzahnamede yer alan | Yokiur.
finansal  tablolara
| itiskin denetim
[ raporlarmdaki
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' Thragamn  igletme | Sirket'in 30.09.2024 tarihi itibari ile donen variiklar ile kisa
sermayesinin mevent | vadeli yilkiimlilliiklerine iligkin bafimsiz denetim raporunda
yiikiimliilitklerini yer alan bilyiler asagida yer almaktadir.

karsilayamamasi TL |
Toplam Ddnen Varliklar 1.185.062.740
Toplam Kisa Vadeli 1.001,812.821
Yiikiimlithikler
Net Igletme Sermavesi 183.249.919

Yukaridaki tablolardan anlagilacag: iizere 30.09.2024 itibari
ile bagimsiz denetim raporunda Sirket’in net igletme
sermayesi 183.249.919 TL’dir. Sirket, en az 12 ayhk ddnem
igin cari yiikiimliilitkleri karsilamak iizere yeterli igletme
sermayesine sahiptir.
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C—SERMAYE PIYASAST ARACI
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|

i]nraq: edilecek velveya Slrkct’m sermayesini temsil eden A Grubu nama yazih ve B
borsada islem girecek | Grubu hamiline yazih olmak ilizere iki adet pay grubu
sermaye piyasas: | bulunmaktadir. Thrag edilecek ve Borsa Istanbul’da islem
aracinin menkul | gérecek sermaye piyasasi araci, Sirket’in Halka Arz Edilen
krymet tammlama | Paylari’dir. S8z konusu $irket’in Halka Arz Edilen Paylar,
numarasi (ISIN) dahil | Sirket’in herhangi bir imtiyaz: olmayan B Grubu paylaridir,
tiir ve gruplarna | Halka Arz Edilen Paylar, Sirket’in ¢ikarnilmig sermayesinin
iligkin bilgi 157.800.000 ‘TL’den 200.000.000 TL’ye ¢ikanlmasi
nedeniyle artinlacak 42.200.000 TL nominal degerli
42.200.000 adet B Grubu pay ve mevcut ortak Hasan Inang
Kabaday1’ya ait 19.000.000 TL nominal degerli 19.000.000
adet B Grubu pay olmak tizere toplam 61.200.000 TL nominal
deperli 61.200.000 adet B Grubu paydan olusmaktadir.

36z komusu Halka Arz Edilen Paylar'm ISIN numarasi
izahname tarihi itibarryla belirlenmemis olup, bu paylara
iliskin ISIN numarasi Kuru! onaymnin ardindan Takasbank™tan
temin edilecek ve MKK nezdinde kaydilestirilecektir,

Sermaye piyasasi | Paylar Tiirk Lirasi cinsinden satiga sunulacaktir,
aracioin ihrag
| edilece&i para birimi |
Ihrag edilmis  ve | fzahname tarihi 1t1banyla, Sirket’in 750.000.000 TL kayﬂtii
bedelleri tamamen | sermaye tavanl dahilinde ¢ikarilmig sermayesi 157.800.000
Gdenmis pay saywsi ile | TL olup, bu sermaye her biri 1,00 TL nominal deerde toplam
varsa bedeli tam 157.800.000 adet paydan olugsmakiadir. Bu sermayenin
Sdenmemig pay sayisn | 150,060.000 TL’si nakden, 7.740.000 TL’si ortaklann
$1rket’ten olan nakit alaceklarindan olmak dizere tamami
Her bir payin nominal | muvazaadan ari bir gekilde tamamen ddenmistir.
degeri

Bu sermaye her biri 1,00 TL itibari kiymetinde 15760Qx

Do AR Ssphialage20ecTo?




| adet paya aynitmigtir. Bunlardan 10.520.000 adedi nama yazil; |
A Grubu, 147.280.000 adedi bamiline yazili B Grubu
paylardir.
'C4 |Sé"r_maye~— l;ﬁrasasf Halka Arz Edjlen“f’iy-]éf:ﬁéﬂﬁik mevzuat uyarinca pay |
aracinim sagladifn = sahiplerine agagidaki haklar: saglamaktadir: !

haklar bakkinda bilgi !
| | * Kaérdan Pay Alma Hakk: (TTK md. 507, SPKn md. 19,
[-19.1 sayils Kar Payr Teblizi) ‘
= Oy Hakki (SPKn md. 30, TTK md. 432, 434, 435, 436) |
| | * Yeni Pay Alma Hakk: (TTK md. 461, kayith sermaye ;J
sisternindeki ortakliklar igin SPKn md. 18) |
* Ortakhiktan Ayrilma Hakki {SPKn md. 23, 24, II-23.3‘
| ‘ sayilt Onemli Nitetikteki Islemlere iliskin Ortak Esaslar |

ve Aynlma Hakki Tebligi) |
| Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakk: (SPKn md. 27, II- |
273 sayih Ortakhktan Cikarma ve Satma Haklan |
| ‘ Tebligi) |
| = Tasfiye Halinde Tasfiye Bakiyesine Katihm Haklka (TTK |
Madde 507) |
‘ ‘ | * Bedelsiz Pay Bdinme Hakki (TTK madde 462, SPKn |

madde 19, VII-128.1 Pay Tebligi)
* Genel Kurul’a Davet ve Katilma Hakki (SPKn md. 29,
| | 30, I1-30.1 sayith Vekileten Oy Kullanimas: ve Capr:
' ‘ Yoluyla Vekilet Toplanmast Tebligi, TTK md. 414, 415, |

[ 419, 425, 1527)

H * Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakki (TTK
| | madde 407, 409, 417) |
* Bilgi Alma ve Inceleme Hakki (SPKn md. 14, II-14.1 I
sayill Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lligkin |
I Esaslar Tebligi, TTK md. 437) I
l * lIptal Davasi Agma Hakk: (TTK md. 445-451, SPKn md, |
i
|

18/6, 20/2) .
| = Aznhk Haklart (TTK md. 411, 412, 420, 439. 531, 559 |
SPKn madde 27) i
v Ozel Denetim Isteme Hakki (TTK md. 207, 438, 439)
» Halka Arz Edilen Paylar mevzuatin verdikleri haricinde 1
| herhangi ek bir hak tanimamaktadir. “

CS5 | Sermaye piyasas) | Halka arz edilecck vo Borsa fstanbul’da iglem girecek paylar |
' aracium  devir  ve | lzerinde paylarm devir ve tedaviiliini kisitlayic1 veya pay

tedaviilinii kisitlayicr | sahibinin haklanm kullanmasma engel olacak herhangi bir |
|

hnsuslar haklkanda | kayit bulunmamaktadir, 4
| bilgi |
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{1 C.6 Halka

|

edilen
piyasasi

arz
sermaye
araclarimn  borsada
islem gdrmesi icin
bagvuru yaphp
yapimadif veya
| Yapilip yamimayacag
husmsu  ile  iglem
goriilecek pazara
| iliskin bilgi
C.7 | Kar dafntim politikas:
f hakkinda hilgi

' Halka arz sonrasmda paylarin Borsa Istanbul Yildiz Pazar’da

iglem gbrmesi igin 07.03.2024 tarihinde bagvuru yapalmagtrr.
Borsa Istanbul’un goriisii isbu Izahname’nin “I-Borsa
Gorligli” kisminda yer almaktadr. |

?Sirket’in halka arz sonrasinda, kir dagimm yapihp :

yapilmayacagi ve yapilacak ise hangi miktarda yapllacagli;

| hususu Esas Sozlegme'nin “Kann Dafitimi ve Yedek
Akgeler” baghkh 31. maddesi ve “Kar Dagitim Zamans”
baglikh 32, maddesi uyarmca SPK mevzuatina uygun olarak
Genel Kurul tarafindan karara baglanip yaymlanacaktir,

D.1 | ﬂ]ranglya,
faaliyetlerine ve
icinde bulundugn
sektiire iligkin dnemli
risk faktdrleri
hakkinda bilgi

D—RISKLER
1. ]hragclya ve faalivetlerine iligkin riskler
» Sitket, proje gelistirmek igin uygun arsa |
bulamayabilir. |
# Sirket’in proieleri basglayamayabilir,
tamamlanamayabilir ya da ge¢ iamamlanabilir,
¢ Gayrimenkullerin = edinilmesi ve  sonrasmmda
¢ikabilecek cesitli riskler meveuttur,
# Sirket'in sinwrh bir gayrimenku! yatim ortakh
tecrlibesi bulunmaktadir.
Sirket portfdylinde yer alan gayrimenkullerin
yonetilmesinde zorluklarla karsilasitabilir,
® Projeler satig safhasinda baganili clamayabilir, satig
hasilati ve tahsilat liz1 beklenenden diigiik
| gerceklesebilir, |
® Projeler kiralama safhasinda baganli olamayabilir,
kira geliri beklenenden diigiik gerceklesebifir,
® Projelerin ingaat maliyeti beklenenden yiiksek |
gergeklesebilir, i

# Inga edilen ve/veya gelecekte inga edilecek yapilarda
ay1p ve/veya Kusur olmas: Sirket’in ek maliyetlere
katlanmasina veya tazminat Odemek zorunda
kalmasmna neden clabilir.

® Sirket projelerini finanse etmek igin diledigi miktar
ve kogullarda finansman bulamayabilir. ‘

e Sitket, mevcut veya ileride tesis edilebilecek
finansman kaynaklarma iliskin  diizenlemeler
kapsammda bazi mali ve diger siirlayici taahhiitlere Ii
uymakla yiikiimlii olacakir. |

¢ Sirket'in portfoyiinde bulunan gayrimenkullegis®
iligkin ortaya gikabilecek hukuki uyugmadf

| Sirketin  faalivet sonuglarmi  olumsuz §
o [mERH.
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etkileyebilir. Yaficilar Arazisi ve Yadcilar Arsalar
Dizerinde tapu tescilinin iptali ve davaca taraf adina
tesciline vonelik derdest dava nedeniy le “davalidir”
serhi bulunmaktadir. Sirket. Urla 2. Aslive Hukuk
Mahkemesi nezdinde génilmekte olan 2022/479 E.
sayvih davada davaci veva davali olarak taraf sifatii
haiz olmaditi vibi ihbar olunan olarak dahi ver
almamaktadir. Sirket tarafindan Yafcilar Arazisi ve
Yaficilar Arsalar’mmn  davali taraf olan  eski
maliklerden devir alinmasindan dnce iluili dava
agilmis ve davalidir serhi tapu sicili nezdinde tescil
edilmistir. Bu kapsamda. Sirket, Yagcilar Arazisi ve
Yafcuar Arsalar’m ilyili davadan ve serhlerden

haberdar olarak devralmistir. Dava sonucuna hail |

olarak, davahlar alevhine ve davaci lehine hitkiim
tesis edilmesi halinde Sirket’in malik oldugu
Yagcilar Arazisi ve Yaiicilar Arsalan’nin Sirket
adina tescilinin intal edilerek davaci lehine tescil
edilme riski bulunmaktadir. Ote vandan, séz konusu
davada adi gecen tasmmazlarm  portfyde
bulunmasina engel herhanvi bir gelisme olmasi
halinde, |85z konusu tasinmazlara iliskin egerleme
raporlarinda tespit edilen degerden daha diisiik bir
bedelle Sirket portfdylinden ¢ikanlmalart da dﬁhli
olmak iizere) Sirket acisindan ortava cikacak titm
kayiplarin Sirket mevcut pav sahiplerinden Eve Yap:
tarafindan karsilanaca® herhangi bir sarta ve kayda
bafli olmaksizin Ege Yap: tarafindan bewm ve
taahhiit edilmixtir.

Sirket agirt borglanmig duruma gelebilir.

Sirket’in  tabi oldufu mevzuat tahtindaki
yikumltlikleri veya bu mevzuatta yapilacak
degigiklikler ~ Sirket'in faalivetlerini  olumsuz
etkileyebilir.

Sirket'in tabi oldugu dilzenleyici kurumlarn Sirket’e
uygulayabilecegi ceza ve yaptirimlar Sirket’in zarar
gormesine neden olabilir.

Miiteahhit  firmalarin  faaliyetlerinden  ortaya
gtkabilecek yiikiimlitliikler Sirket’in zarar gérmesine
neden olabilir.

Sirket’in karsilagacag tlim riskler
sigortalanamayabilir, Sirket'in meveut sigorta
policeleri, meydana gelebilecek tim zararlam
kargilayamayabilir veya kargilagilan hasar sigorta
kapsaminda olmayabilir.

Sirket’in  performans: @ist diizey yoneticiler

devamhligina ve performansina baglidir. Nitelikli
personel kaybi veya nitelikli personel bulama it

Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir,
Sirket iliskili taraflarisla  yaptig

,fmenkul
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kaynaklanan zararlara maruz kalabilir,

e Sirket yonetimine hékim olan hissedarlann
menfaatleri Sirket’in ya da diger pay sahiplerinin
menfaatleriyle drtlismeyebilir,

| ¢ Sirket’in jpotek verdigi taraflar ile ddeme problemi .
yagamas! durumunda itibar riski olugabilir.

¢ Is kazalan, Sirket'in faaliyetlerini olumsuz

| etkileyebilir.

| | 2. ihraggimm icinde bulundugu sektire iligkin riskler
| ® Gayrimenkul yatinmlan likit yatinmlar degildir ve
gayrimenkul yatirnmlarini nakde ¢evrilirken zarar | |
| olugabilir,
¢ Gayrimenkul yatiim ortakliklarinin portfiSylerinde
yer alan gayrimenkullerin her biri kendi ozellikleri |

1 gtz Bnlinde bulundurularak degerlendirilmektedir ve

| ‘ bu deferleme dogasi geregi subjekiifiir. Degerleme
iglemi varsaymsal degerler Oizerinden yapildigindan, |
bulunan degerler ilgili gayrimenkullerin fiilen devri
halinde degigiklik gosterebilir.

‘ ‘ ® GYO'lara tanman vergi istisnalarmin daraltilmas:

| veya kaldiriimas: yahut Sirket’in gayrimenkul yatinm
ortaklifi statiislinli devam ettirememesi Sirket’in

| | | zarar gdrmesine neden olabilir.

{ e Sirket, bir gayrimenkul yatirim ortakhg1 olarak SPK

’ diizenlemelerine tabidir. Bu dfizenlemeleri ihlal |

i | | etmesi halinde gayrimenkul yatrim ortaklip |
statlistinli kaybedebilir ve bu nedenle yararlandi:
gesitli  vergi muafiyeti ve  istisnalardan
yararlanamayabilir.

| # Sirket’in projeleri kapsaminda planianan gelir ve
maliyetlerin makroekonomik kosullara bagli olmasi

. l ve yurt ici finansal piyasalarda olusabilecek

i i dalgaianmalar $irket’in finansal sonuglarim olumsuz |

i yénde etkilenmesine neden olabilir.

l ® Proje ingaasi, gelistirilmesi ve kullamlmas: igin !

i
1

gerekli olan izin ve ruhsatlarn geg alinmas: veya hig 1
f

| ' alinamamasi ihtimali de stz konusudur. Bu izin ve
ruhsatlarin  alinmasi igin gerekli masraflar bazi

hallerde tahmin edilenden daha viiksek olabilir. Bu

! gibi durumlarda $irket’in faaliyet sonuglar1 ve mali 5
l durumu ohimsuz yénde etkilenebilir. |
| ¢ Gayrimenku] sektdriinde rekabet yogundur, rekabet ‘

| ve arzin fazlahf gayrimenkul deferlerinin, kira ve ' |
isletme bedellerinin dilgmesine sebep olabilir, mevout

| konut kredisi faiz oranlannmn artmas: halinde de ]
gayrimenkul talebinde azalma meydana gelebilir ve |

| Sirket’in mali durumu ve faaliyet sonuglar olumgss==

I | s+ 6nde etkilenebilir.
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| D.2| Sermaye o piyasas: Ih_rat; edilecek paylara iligkin riskler:

aracina iligkin dnemli »
| risk faktirieri
haklanda bilgi

Sirket’in planladift projelere iliskin dngdrillemeyen
gelismeler yaganabilir.

Cesitli program ve politikalarin gayrimenkule olan
arz ve talebi ve tilkemizdeki gayrimenkul stogunu | |
etkileyerek Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileme
riski bulunmaktadir.

Gayrimenkul alimi igin bankalarin sagladifn kredi
olanaklarinda farkli sebeplerle ortaya cikabilecek
daralma ve / veya kredi kogullarinda agirlasmalarm
Sirket’in gelir potansiyelini olumsuz etkileme riski |
bulunmaktadur.

Sirkete, 02.08.2024 Tarihli Resmi  Gazete
yaymmlanan 375 sayih Vergi Kanunlan kapsaminda |
Madde 32°de belirtilen Kazanglardan asgari %350 kar
pay! dagitilmamasi halinde Sirket %30 Kurumlar
Vergisine tabii olacaktr. Bu Vergi yukiimlultgi
Sirket’in karhiligim etkileyebilir.

Sirketge, 02.08.2024 Tarihli Resmi Gazete
yayimlanan 375 sayili Vergi Kanunlar1 kapsaminda
Madde 36°de belirtilen asgari %10 Kurumlar Vergisi
getirilmesi sonucu bu Vergi ytkimliligs Sirket’in |
karhligim etkileyebilir.

Halka arz kapsaminda satiga konu olan ve Borsa’da
islem gbrmesi planlanan paylar fiyat ve iglem hacmi
bakimuindan dalgalanmalara maruz kalabilir.

Ekonomik konjonktiirden kaynaklanan riskler ve .
TL’nin degerindeki dalgalanmalar Halka Arz Edilen !
Paylar’m degerini dnemli 5igitde etkileyebilir.

Halka Arz Edilen Paylar diizenleyici ve denetleyici !
kuruluglar tarafindan uygulanabilecek tedbirlere maruz
ialabilir.

Halke Arz Edilen Paylar diginda sermayeyi temsil eden
diger Sirket paylarmin gelecekte biiyiik miktarlarda
satilmasi veya bu tir satiglarm gergeklesebilecegi
olasihg, Halka Arz Edilen Paylar’m piyasa fiyatt
lizerinde 6nemli olumsuz etkiye neden olabilir.

Sirket faaliyetleri sonucunda gelecekte dagitilabilir kar } |
olugamayabilir veya dagitilabilir kir olugsa bile Sirket |
gelecekte kir payr Sdemeyebilir. |
Sermayenin sulanma riski bulunmaktadir.

Sirket’in halka agikhk oram smurldir ve paylarm
likiditesi ve pay fiyat {izerinde bunun olumsuz etkisi
olabilecektir.

Fiyat Tespit Raporu'ndaki varsaymlarn veya Sirket'in
Taaliyetlerine iliskin gelecek beklentilerinj -
gergeklesmemesi  durumunda  pay fiyatlan oy ’T.:C“’

etkilenebilir.
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Halka arza iliskin

ihraggimin/halka arz
edenin elde edecefi
net gelir ile
katlanacag: tahmini
toplam maliyet ve

talepte bulunan
yatinmeilardan talep
edilecek tahmini
| maliyetler hakkmda
bilgi

Diger Riskler '
® Makroekonomik geligmeler Sirket’in faaliyetlerine
zarar verebilir,

Covid-19 ve bepzeri salgm hastaliklar Sirket’in
faaliyet sonuglarmi olumsuz yonde etkileyebilir.
Deprem ve dogal afetler nedeniyle portfiydeki
‘ gayrimenkuller zarar gorebilir, terbr olaylan veya

tehditleri Sirket’in faalivetlerine zarar verebilir.
Piyasa riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.
Déviz kuru riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.
Kredi riski §irket’in faaliyetlerine zarar verebilir.
Faiz oran1 riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.
Likidite riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.

_ E—HALKA ARZ 3 L

Halka arz sermaye artirimi yohiyla 42.200.000 TL nominal
degerli 42.200.000 adet B Grabu pay ve ortak satig yoluyla
19.000.000 TL nominal degerli 19.000.000 adet B Grubu
pay olarak gergeklegtirilecektir.

Sirket’in sermaye artmn: yoluyla gergeklesecek halka
arzdan 633.000.000 TL briit; 594.812.940 TL net halka arz
geliri elde etmesi beklenmekicdir. Halka Arz Eden Pay
Sahibi’nin halka arzdan 285.000.000 TL briit; 275.551.753
| TL net halka arz geliri elde etmesi beklenmektedir.

Halka arza iligkin toplam maliyetin yaklagik 47.635.307
TL, halka arz edilecek pay bagina maliyetin ise 0,7784 TL
olacag1 tahmin edilmektedir. Hatka arz matiyetleri $irket ve |
Halka Arz Eden Pay Sahibi arasinda Pay Tebligi’nin 32.
maddesine giire paylasilacak olup, Sirket’in toplam halka

arz maliyetinin = 38.187.060 TL’sine; Halka Arz Eden
| Pay Sahibi’nin ise  9.448.247 TL’sine katlanmas:
beklenmektedir. |

| Pay Tebligi’nin 32/4. maddesi uyarinca paylarm ilk defa
halka arz edilmesinde, balka arzin hem sermaye artirzm
hem de ortakhifin ortaklarmn meveut paylanmmn satisi
suretiyle  gergeklestiriimesi  nedeniyle, araciik ve '
damismanhk maliyetleri, borsa tarafindan ahnacak ilk
kotasyon iicreti ile halka arz edilecek paylarm nominal
degeri ile ihrag degeri arasindaki fark Uzerinden alinacak |
Kurul ticreti ve hukuki damigmanlik, gideri halks arz edilen
paylann birbirine olan oram gtizetilerek Sirket ve Halka Arz |
Eden Pay Sahibi tarafindan karsilanacaktir. Bu kapsamda, |
|ha1ka arz maliyetlerinin kinlimi asagidaki tabloda yer| i

almaktadir,

| I Maliyet Karyilayan

Taraf
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E2 'Halka _'_harzm

gerekeesi, halka arz
gelirlerinin kullanim
yerleri ve elde
| edilecek tahmini net
gelir hakkinda bilgi

Bafimsiz Denetim | Sirket 3.700.000 | |
I .
jicket 3.165.000
Damgmanhk Hizmetleri Halka Arz
Eden Pay
| Sahibi 1.425.000
MEK Uyelik Ocreti Sirket 217.607 |
| Reklam, Pazariama, Hallda Sirket
Niskiler 12.,000.000
Degerleme Hizmetleri Sirket 1.200.000
SPK Kurul Uereti (Sermayenin Sirket |
Nominal Deyeri Uzerinden; 34.400
SPK Kurul Ucreti (hrag Degeri
ve Nominal Deger Farka Pirket
Ozerinden) 590800
SPK Kurul Ucreti (Thrag Degteri | Halka Arz
ve Nominal Deger Farla Eden Pay
Uzerinden) Sahibi 266.000
Sirket 16.342.157
Aracilik Komisyonu Halka Arz
Eden Pay
Sahibi 7.357.843
Vireet 827451
Hukuki Damgmanhk Halka Arz
Eden Pay
Sahibi 372.549
Sirket
| | Borsalstantnt Igtem Gorme 22.645
| | Bagvuru Ucreti Fden Pay
Sahibi 26.855
| | Halka Arz Eden Pay Sahibisin
Katlanacag Toplam Malivet 9.448.247
| Sirketin Katlanacaf: Toplam
Malis et 38.187.060
‘ Toplam Maliyet 47.635.307
Pay Bagina Maliyet | 07784

Halka arza igtirak eden yatirimeilardan, talepte bulunmasi
|sebebiyle ayrica bir flcret alinmayacaktir. Ancak ahm|
taleplerine aracihk eden yetkili kuruluglarin kendileri
tarafindan belirlenen iglem komisyon bedeli, BSMV
| maliyeti ve hesap agilis licretinin yani sira, para ya da pay
transferine iliskin iicret talep edilebilecek ve halka arza
istirak eden/talepte bulunan yatinmeilar bu tiir maliyetlere |
| katlanmak zorunda kalabileceklerdir.

Sirket'in  halka arzn ile kaynak elde edilmesi, ‘
kurumsallagma, $irket degerinin ortaya ¢tkmasi, Sirket’e
deger yaratacak yatinm firsatlarimin fonlanmas:, bilinirlik |
ve tammirhigin pekigtirilmesi, seffaflik ve hesap verilebiljgjisse
ilkelerinin daha giiclii bir sekilde uygulanmasi,
kurumsal kimliginin gliclendirilmesi hedeflenmektgdir.

Dogrlm g o AR e e c0ee




Halka arz sermaye artirimi ve ortak satig seklinde
gergeklestirilecek olup halka arzdan elde edilecek gelirin
| kullanimi 02.09.2024 tarih ve 2024/28 sayil: ydnetim kurulu
karari ile onaylanan Fon Kullanim Raporu ile belirlenmistir.

| Sermaye artinim yoluyla elde edilecek fonun kullanim ]
| yerleri agafida detaylandirimgtir;

| i Kullanim Alani ‘ IS:.;;Z’;T
| P .. —
ty{odemvaka_mg;inin finansmani %45 |
Kekliktepe projesinin finansmami =~ | 40
| | | Diger projelerin finansman %10 |
Pazarlama ve genel yonetim giderlerini | %5
finansmam s
1 %100

|TQLAM'

i Sirket, global ve yerel ekonomik kogullar dikkate almarak,
| s6z konusu fonun kullammnda yukarda gBsterilen
kategoriler ve tahsisat oranlan arasmnda Sirket menfaatleri ve |
| piyasa kosullar1 dogruttusunda gegis yapabilecektir. |
|

| | ‘ Sirket’in, tahmini halka arz masraflarmin gikarilmas: ile
! hesaplanarak elde edecefi net halka arz gelirinin, |
| | 594.812.940 TL olmas1 beklenmektedir,
Halka arzin ortak satipn geklinde gergeklesecek kisminda !
Sirket dogrudan nakit girigi edemeyecek olup sz konusuy
o gelirin  kullanim Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin
| tasarrufunda olacaktir, ‘

E3 |Halka arza iliskin | Halka aran baglamasi Sncesinde, Kurul’un yan: sira, Halka |

bilgiler ve kosullar: Arz Edilen Paylar’m borsada islem gbrebilmesi igin Borsa
| Istanbul’un gbrilgtiniin ahnmasi gerckmektedir,

Halke arz, Sirket’in gikanimig sermayesinin 157.800.000 |

TL’den 200.000.000 TL ye ¢ikariimasi nedeniyle artirtiacak

| 42.200.000 TL nominal degerli 42.200.000 adet B Grubu

pay ve Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin ait 19.000.000 TL

| | nominal degerli 19.000.000 adet B Grubu pay olmak iizere

toplam 61,200.000 TL nominal degerli 61.200.000 adet B

I Grubu hamilline yazih paym halka arzi suretiyle

| | gergeklegtirilecektir.

Sirket’in gikarilmig sermayesinin  157.800.000 TL’den
200.600.000 TL’ye e¢tkanilmas nedeniyle artirlacak

| 42.200.000 TL nominal degerli 42.200.000 adet B Grubu |
paym halka arz sonrasi sermayeye oram %21,10*dur.

| Ortak satisi yolu ile halka arz edilen, 19.000.000 U
| nominal degerli 19.000.000 adet B Grubu paymn halls” ;
! | sonrasi sermay eve orami %9,50°dir. Halka arz ile toff
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61.200.000 TL nominal degerli 61.200.000 adet B Grubu |
pay halka arz edilecek olup, halka arz edilecek paylarn |
‘ halka arz sonrasi sermayeye oran1 %30,60tir. |

|

| $irket paylarmin halka arzi Halk Yatrim liderliginde

| ' olugturulacak konsorsiyum tarafindan 11-5.2 sayilt Sermaye

! Piyasas1 Araglarmm Satigi Teblifi’nde tanmimlanan “Sabit

l Fiyat ile Talep Toplama” ve “En lyi Gayret Araciligr”
i | ybniemi ile gerceklestirilecektir,

| Paylar i¢in 3 (ii¢) is glin@l boyunca talep toplanacaktir. Bu
slirenin baglangig ve bitig tarihleri KAP'ta ilan edilecek |
tasarruf sahiplerine satig duyurusunda belirtilecektir,

Sirket paylarmin halka arzinda talepte buhmabilecek |
| yatmmeilar; (i) Yurt I¢i Bireysel Yatmmeilar, (ii) Yurt I¢i
Yiksek Bagvurulu Yatirmcilar ve (iii) Yurt ici Kurumsal
| Yatirnmcilar’dir, ‘

' () Yurt i¢i Bireysel Yarnmeilar
‘ Yurt igi Bireysel Yatmmenlar icin csit dafmtm yOntemi
‘ uygulanacaktir, |

| (ii) Yurt i¢i Yiiksek Bagvurnlu Yatuimeilar
' Yort Igi Ytksek Bagvurulu Yatirmeilar igin oransal dagitin |
‘ ' ytntemi uygulanacaktir, Oransal dagiimda; ilk asamada

l (vetmesi kaydiyla) her bir yatwimciya birer adetiik pay
| verilecektir, Daha sonra kalan tahsisat miktanmn, kalan
‘ talep miktarmna bdliinmesiyle “arzin talebi kargilama oran1”
| * bulunacaktir. Bulunan arzin talebi kargilama oram: her bir
yatirimeiya iligkin birer pay dagitildiktan sonra kalan talep

adedi ile garpilacak ve paylar dagrhlacaktir,

‘ (iii) Yurt i¢i Kurumsal Yatinme
Yurt I¢i Kurumsal Yatnmeilara verilecek pay miktarna |
Konsorsiyum Lideri’nin Snerileri dikkate almarak Sirket ve

| Halka Arz Eden Pay Sahibi tarafindan karar verilecektir.

| Yurt I¢i Bireysel Yatinmer ve Yurt Igi Yiksck Bagvurulu
[ | | | Yatirime:r  olarak  bagvuranlarin  nihai  talep adedi
*‘ belirlendikten sonra her iki grup konsolide edilerek miikerrer
| taramaya tabi tutulacaktir. Yurt Igi Bireysel Yatirimer ve
Yurt Igi Yiiksek Bagvurulu Yatirmmeilar'in bir defadan fazla

| talepte bulunmas) durumunda ilgili yatinmeinin en yilksek |
miktarh talebi dikkate almarak dahil oldugu tahsisat grubu

belirlenecektir. Farkli konsorsiyum iiyelerinden egit

| | miktarda mikerrer talep yapilmigsa veya yelersiz bilgi

| giriginden dolay: kararsiz kalmiyorsa Konsorsiyum 2#dg

| ve Sirket’in uypun pSrdiipii gekilde dikkate ahna
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altindaysa Yurt Igi Bireysel Yatiimei, 10.00]1 adet ve
iizerindeyse Yurt igi Yiiksek Basvurulu Yatirime: olarak
kabul edilecektir. En yiiksek talebi dikkate alinarak

‘ belirlenen Yurt Igi Bireysel Yatrmcilar ile Yurt f¢i Yiiksek | |
Bagvurulu Yatirimetlarm sadece en yliksek miktarh talepleri
dikkate almacak olup diger talepleri dikkate alinmayacaktir.,

vatinmcinn en yiiksek miktarli talebi 10.000 adet E',

Ancak, yatinmcilann en yiiksek talebinin kabul edilmesi

| uygulamas: sonrasi hesaplanacak toplam talep miktarmm ‘
| halka arz edilen pay miktarmdan az olmasi durumunda,
miikerrer talepte bulunan s8z konusu yatirmeilarin diger
talepleri de dikkate almacaktir.

‘ | Halka arz edilecek toplam 61.200.000 TL nominal degerli |
paylann;

- 36.720.000 TL nominal degerli kistn (%60) Yurt igi
Bireysel Yatimmcilar’a
-6.120.000 TL nominal degerli kism (%10) Yurt I¢i Yitksek
Bagvurulu Yatirimcilar’a, o
- 18.360.000 TL nominal degerli kismu (%30) Yurt I¢i
Kurumsal Yatirimcilar'a |

Ihrag edilecek paylar, kaydilestirme esaslan gergevesinde
MKK tarafindan hak sahipleri bazinda kayden izlenecek
olup, paylarmn fiziki teslimi yapilmayacaktir. Kaydi paylar,
azami dagitim listesinin kesinlestigi glinl! takip eden iki glin |
igerisinde teslim edilecektir,

Halka arz sonuglar1, Kurul’un sermaye piyasas araglarinm
satigina iligkin diizenlemelerde yer alan esaslar gercevesinde
dagitim listesinin kesinlestigi giintt takip eden 2 (iki) is gnit
icerisinde Kurul’un 8zel durumlarm kamuya agiklanmasina
iligkin diizeniemeleri nvarmea kamuyva duyurulur.

E4 | Catsan menfaatler | Sirket, sermaye artimi yoluyla Halka Arz Edilen Paylar | |

de dahil olmak fizere | fizerinden halka arz geliri elde edecektir. Sirket paylarinin
halka arza iliskin | halka arzinda sahip oldugu paylan satacak mevcut pay
ilgili kigilerin nemli | sahibi Hasan Inan¢ Kabaday: pay satis geliri, halka arza
menfaatleri aracihk eden yatwm kuruluglarn halka arza aracilik i

komisyonu, hukuki ve finansal danigmanlik yapan kisi ve
| kuruluglar danigmanlik ficreti, degerleme raporu hazirlayan

degerleme girketleri deferleme {licreti, demetim raporn

| hazirlayan bagmosiz denetim sirketi de denetim ficreti elde
‘ edeceklerdir.

Halka arz swrasinda, halka arza aracilk eden araci,
kuruluglarin  halka arza aracilik komisyonu, hukukj
damgmanitk blirolarmin  danigmanlik Goreti, defegéR
! | sirketinin defierleme iicreti ve bagimsiz denetim sipeti
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denetim iicreti elde etmesi sbz konusu olacaktir. S5z konusu
maliyetler, isbu Izahname’nin 28.1. maddesinde ayrintils bir
sekilde agiklanacaktir,

Sirket ile halka arzda satiga yetkili arac1 kurum olarak glrev
alan Halk Yatirim arasinda ¢ikar gatigmas: veya berhangi bir
menfaat catismas) bulunmamaktadir. Halk Yatiim ve Sirket
arasmda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur. Halk
Yatiim’mn halka arz iglemi nedeniyle elde edecegi aracilik
komisyonu haricinde dogrudan ya da dolayl: olarak halka
arzin  basansina  baglanmiy  bir ekonomik  gikars
bulunmamakiadir. Halk Yatirim’in Sirket’in %5 ve daha
fazlasmna sahip pay sahipleriyle arasinda halka arz amaciyla
imzalanan sbzlesmeler diginda herhangi bir anlagma yoktur.
Sirket ile bagimsiz hukukgu raporunu hazlayan Ozmen
Yalgin Avukathik Ortaklif arasinda herhangi bir gikar veya
menfaat g¢atigmas: bulunmamaktadir. Ozmen Yalgm
Avukathik Ortaklig ve Sirket arasinda herhangi bir sermaye
iliskisi bulummamaktadir, Ozmen Yalgm Avukathk
Ortakliga dogrudan ya da dolayhi olarak halka arzin
basanisina baglanmus bir ekonomik ¢ikar: bulunmamaktadar.
Ozmen Yalgm Avukatlik Ortakliy’nm Sirket’in %5 ve daha
fazlasina sahip pay sahipleriyle arasida halka arza iliskin
suntulan hukuki danismanlik hizmetleri digmda bir hukuki
danigmanhk iligkisi bulunmamaktadw. Ozmen Yalgin
Avukathk Ortakhg halka arza iliskin sunulan hukuki
danigmanhk  hizmetleri igin damismanhk ticreti eide |
etmektedir. f
Sirket ile finansal tablolann bagimsiz denetimini vapan Eren !
Bafimsiz Denetim A.S. arasinda herhangi bir gikar veya
menfaat ¢atigmasi  bulunmamakiadir. Eren Bagimsiz
Denetim A.§. ve §irket arasmnda herhangi bir sermaye
iligkisi bulunmamaktadir. Eren Bagimsiz Denetim AS.
dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin baganisma
baglanmis bir ¢konomik ¢ikant bulunmamaktadw. Fren
Bagimsiz Denetim A.S. ile Sirket’in %5 ve daha fazlasmna
sahip pay sahipleriyle arasinda halka arza iliskin sunulan
denetim hizmetleri disinda bir anlasma bulunmamaktadir,
Eren Bagimsiz Denetim A.$. $irket’e sundugu bagmsiz
denetim hizmetleri kapsaminda ticret elde etmektedir.

Sirket ve gayrimenkullerin deferlemesini yapan Net
Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanhk A.S.
arasinda gikar ¢atismasi bulunmamaktadir. Net Kurumsal
Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik A.S. ve Sirket
arasinda herhangi bir sermaye iliskisi yoktur Net Kurumsai
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$. dogrudan va_
da dolayli olarak halka arzin basarisma bagla 97 T

ekonomik cikar1  bulunmamaktadir. Net
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| E5 | Sermaye  piyasas

' aractm  halka arz

| |eden
kdsinin/ihrageanim
ismi/unvani

| Kim tarafindan ve
| ne kadar siire iie
taahhiit verildigi
hususlarm igerecek
sekilde dolasimdaki
pay miktarimn

Gayrimenkul Degerleme ve Dangmenhik A.S., Sirket ve
Jirket'in %3 (yiizde bes) ve daha fazlasma sahip pay
: sahipleriyle arasinda herhangi bir anlasma yoktur. Net
Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmaniik A.S., |
Sitket’e  sundugu  gayrimenkul degerleme hizmeti
kapsaminda ticret elde etmigtir. |

Sirket ve gayrimenkullerin degerlemesini yapan Invest
Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.$. arasinda gikar
¢atismasi bulunmamaktadir. Invest Gayrimenkul Degerieme |
ve Danigmanhk A.$. ve Sirket arasinda herhangi bir sermaye | |
iligkisi yoktur Invest Gayrimenkul Degerleme ve
Damgmanhik A.§. dogrudan ya da dolayh olarak halka arzin
basarisina baglanmg bir ekonomik ¢ikars bulunmamaktadir.
Invest Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S., Sirket
ve Sirket’in %5 (ylizde bes) ve daha fazlasma sahip pay
sahipleriyle arasinda herhangi bir anlasma yoktur. Invest
Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanhk A.§., Sirket'e
| sundufu gayrimenkul degerleme hizmeti kapsaminda ticret
elde etmistir. | ‘

thrage1 ile halka arza yonelik finansal ve mevzuat
danigmanhg hizmeti veren Murat Parmakg¢i (PRM Finansal
Danigmanlik Anonim $irketi) arasinda herhangi bir gikar
veya menfaat ¢atismas: bulunmamaktadir. Murat Parmakg1 = |
(PRM Finansal Damgmaniik) ve Ihragg1 arasinda herhangi
bir sermaye iligkisi yoktur. Murat Parmake: (PRM Finansal |
Damgmanhk) halka arz kapsammda vermig oldugu hizmet :
karsihfinda danigmaniik Gicreti alacaktir. Murat Parmake
{(PRM Finansal Damigmanlik)’nin halka arz iglemi nedeniyle
elde edecefi danigmaniik dicreti haricinde bir ekonomik | |
gikan bulunmamaktadir, Murat Parmak¢i (PRM Finansal |
Damgmanlik) ile $irket’in %5 (yiizde bes) ve daha fazlasina !
sahip pay sahipleri arasinda halka arza ynelik finansal ve
mevzuat danigmanlif diginda herhangi bir anlagma yoktur.
Bunlarin diginda hatka arzdan onemli menfaati olan
| damgmantar vb. bulunmamaktadar.

Halka arz, Sirket’in ¢ikanimig sermayesinin 157.800.000 |
TL’den 200.000.000 TL’ye gikariimasi nedeniyle artinlacak
42.200.000 TL nominal degerli 42.200.000 adet B Grubu |, |
pay ve Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin ait 19.000.000 TL |

| nominal deBerli 19.000.000 adet B Grubu pay olmak iizere |
toplam 61.200.000 TL nominal degerli 61.200.000 adet B
Grubu hamiline yazilh payn halka arz: suretiyle ‘

| gergeklestirilecektir. ;

a) Thraggr tarafindan verilen tashhiit:
Sirket, 25.09.,2024 tarih ve 2024/29 sayili Yénetim
kararina istinaden verdifi 25.09.2024 tarihli taahhf
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artiriimamasina

iliskin verilen
taahhiitler hakkinda
bilgi
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Sirket tarafindan hatka arz edilen paylarin Borsa Istanbul’da
islem grmeye bagladif tarihten itibaren 1 (bir) yil boyunca,
Sirket paylarimin dolagimdaki pay miktarmn artmasina yol
acacak sekilde (bedelli ve bedelsiz sermaye artinmlan da
dahil olmak fizere) satiga veya halks arza konu
edilmeyecegine, bu dogrultuda bir karar alinmayacagina ve
/ veya Borsa Istanbul’a veya SPK'ya veya yurt disindaki
herhangi bir menkul kiymetlere iligkin dilzenleyici kurum,
borsa veya kotasyon otoritesine basvuruda
bulunulmayacagina ve bu siire boyunca ileride yeni bir satig
veya halka arz yapilacagina dair bir agiklama
yapilmayacagina ($tipheye mahal vermemek adina, paylarmn
Borsa Istanbul’da iglem gérmeye basladig tarihten itibaren
21 giin stireyle gergeklestirilecek olan fiyat istikran islemleri
neticesinde Sirket’in Halka Arz Edilen Paylar’dan
edinebilecegi paylar harigtir.) iliskin taahhfitie bulunmustur.
Ayrica, Sirket’in 25.07.2024 tarih ve 2024/20 sayil1 ynetim
kurulu karar: ile halka arzdan elde edilecek fonun, Fon
Kullanim Raporu’nda bahsi gegen harcamalar diginda déviz
cinsinden nakit olarak elde tutulmayacag: da kabul, beyan
ve taahhiit edilmektedir,

b) Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:

Sirket’in mevcut pay sahipleri Ege Yapi’'nin 25.09.2024
tarihli taahhfidii ile, Halka Arz Eden Pay Sahibi Hasan inang
Kabaday’nin 25.09.2024 tarihli tashhiidii ile; Sirket
paylarmmn Borsa Istanbul’da islem gbrmeye bagladipa
tarihten itibaren 1 (bir) yil boyunca, sahip olduklar1 halka
arza konu olmayan Sirket paylarmin, dolagimdaki pay
miktarinin artmasina yol agacak sckilde Borsa Istanbul’da
veya Borsa Istanbul disinda satisa veya halka arza konu
edilmeyecegi, bu dogrultuda bir karar ahnmayacag ve/veya
Borsa Istanbul’a veya SPK’ya veya yurt digindaki herhangi
bir menkul! krymetlere iligkin diizenleyici kurum, borsa veya
kotasyon ctoritesine bagvuruda bulunulmayacag ve bu siire
boyunca ileride yeni bir satiy veya halka arz yapilacagina
dair bir agiklama yapilmayacafi dogrultusunda taahhiitte
bulunmustur.

Sirket’in mevcut pay sahipleri Ege Yapr'nin 25.09.2024 |

tarihli tashhiidil ile, Halka Arz Eden Pay Sahibi Hasan Inang

Kabaday:’min 25.09.2024 tarihli taahhtidti ile; SPK’nin VII- |
128.1 sayilt Pay Tebligi'nin 8. maddesi ¢ercevesinde, Sirket |

paylarmmn Borsa Istanbul’da islem gérmeye bagladifn
tarihten itibaren 1 (bir) y1l boyunca maliki oldugu Sirket
paylarmin halka arz fiyatinn altmdaki bir fiyattan Borsa
Istanbul’da satiimamasi, bu paylarm halka arz fiyatinm
altinda Borsa Istanbul’da satilmas! sonucunu doguraca k

|
i




E.6  Halka
| kaynaklanan
sulanma  etkisinin
| milktar: ve yilzdesi

Yeni pay alma hakk

| killaniminin sz
koniusn olmasi
durumunda, meveut

| hissedariarn  halka

arzdan

aimamalar
durumunda
sulanma  etkisinin

‘ arzdan DAy

‘ miktan ve ylizdesi

Istanbul disinda satilmasi veya devredilmesi durumunda
Kurui'un &zel durumlarin kamuya agiklanmasma iliskin
diizenlemeleri gergevesinde &zel durum agiklamasi
yapilmasi ve Borsa Istanbul disinda satilan paylan alaniarin

da bu siirlamaya tabi olacapinin alicilara bildirilmesi !

dogrultusunda taahhiitte bulunmustur.

Naveten, Sirket’in mevcut pay sahipleri Ege Yapi'nm
25.09.2024 tarihli taahhiidii ile, Halka Arz Eden Pay Sahibi
Hasan Inang Kabadayr’mmn 25.09.2024 tarihli tashhidi ile;
SPK’nin 19.09.2024 tarihli ve 1508 sayili Ilke Karan
uyarmea igbu Izahname’nin onay tarihinden itibaren 180 giin
boyunca ve borsada satigt da kapsayacak sekilde, paylarim
(halka arz edilen kisim hari¢) borsa diginda satmayacakiari,
bagka yatinmer hesaplarma virmanlamayacaklan veya
borsada bzel emir ile ve/veya toptan satiy islemine konu
etmeyecekleri dogrultusunda taahhiitte bulunuimugiardir,

| Sulanma etkisine iligkin hesaplamalar Sirket’in se:maye
artirim  sonrast bafimsiz denetgiden alinan giivence
raporundaki 30.09.2024 tarihli finansal tablolarinda yer alan
veriler esas almarak yapilmigtir, $irket paylarinin halka arz:
meveut ortaklarmin yeni pay alma haklarn tamamen |
kisitlanarak sermaye artinmi ve ortak satisi suretiyle
gergeklegtirilecektir. Bu  kapsamda, sulanma etkisinin
miktan ve yilzdesine iligkin hesaplamalar agagidaki tabloda
sunulmaktadir, Sulanma etkisine iliskin hesaplamalar,
varsayimnlar ile tahmini veriler dikkate almarak yapilnug
olup, gergek verilerin ortaya ¢ikmasindan sonra yapilacak
hesaplamalarda baz: farkh degerler ortaya gikabilecektir.

| Suianma Etkisi (TL)
Halka Arz Oncesi Defler Degieri* 159870470 |

| Halka Arz Once:
Halka Atz Oncesi Odenmis Sermaye 157.200.000 |
Halka Arz Oncesi Pay Bagina Defter Dejori | 1,01 |
Halka Arz Fiyat: .15 00
Sermaye Artrim (nominal TL) " 42200000 || |
Sirkete Girecek Brot Halks Arz Geliri  633.060.000
Halkn Az Masraflan** 38.187.060
 §irkete Girecek Net Halka Arz Geliri _4 594,812,940
| Halka arz Sonras: Defler Degeri I 754.683.410
Hatka Arz Sonrasi Pay Sayis1 ! 200.000.000

| Halka Arz Sonrasi Pay Bagiaa Defter Degeri LM

| Mevout Ortakler fgin (pozitif) Sulanma Etkisi
{TL) 2,76 |

" Moveut Ontaklar Igin (pozitif) Sulanma Etkisi | i
%) = 2724%
Yeni Ortaklar Igin {negatif) Sulanma Etkisi (IL) | -1122 ||
Yeni Ortaklar f¢in Sulanma Etkisi (%) o -74,84% |

| *30.09.2024 dzkaynak {utandr.

** Sadece Sirket'in katlanacagi masraflardsr.

Dogrulam%h( yfspﬁsggé?rﬁis tﬂtﬁ%’}?

aab-31aac20ec7b2
ogrulama




E7 | 'Talepte bulunan E Talepte bulunan yatirimeilardan, t;Iepte bulunmak i¢in tzel

yatirnmcilardan bir ficret almmayacaktir. Ancak yatinmeilar, bu amagla
talep edilecek | hesap agmak, hak ettikleri paylan bagka bir kurulusun
| tahmini maliyetler = hesabina virmanlamak veya para iadesine iligkin EFT
haklkinda bilgi yapmak istemeleri durumunda, yatmm kuruluglan arasinda |
| | farkhlik gosteren gegitli maliyetlere katlanmak zorunda
kalabileceklerdir.
3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. Izahnamede yer alan finansal tablo doremleri itibanyla ihrageimin bagimsiz denetim
kurulnglarmn ticaret unvanlan ile adresleri (iiye olduklan profesyonel meslek kuruluglar
ile birlikte):

Sirket’in 31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihlerinde sona eren hesap
dénemlerine ait konsolide finansal tablolari ve 8zel bagimsiz denctim raporunu hazirlayan
bagimsiz denetim kurulusunun:

]_ Baimsiz Dve
Denetim 4
Bagunsiz Denetim Befimsez Denetim Korulusunun e paan
Tl.(urulugunun Kurulugimiin Adresi Rapor Dénemi Sorumlu Profesyonel
icaret Unvani N Meslek
Denetgisinin Ad Kuruluglar:
- BTN Soadi
Regit Paga
Mahallesi Park 31.12.2021 | Istanbul
ErenBagimsiz |  Plaza Eski 31.12.2022 EmirTasgr | Yeminli Mali
| Denetim A.§. | Biiyikdere Caddesi | 31.12.2023 2 | Mtsavirler
No:14 K:10 Maslak 30.09.2024 Qdas)
| Samyer Istanbul

3.2. Bagimsiz denetim kuruluglavimn/sorumly ortak bas denetginin gérevden alinmasi,
girevden gekilmesi ya da degismesine iligkin bilgi:

Bagimsiz denetim kurulugunun sorumlu ortak bag denetgisi gtrevden alinmamis, gekilmemis
veyva degistirilmemistir,

4. SECILMIS FINANSAL BILGILER

Sirket’in 31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 hesap donemierine iliskin dzel
bagmsiz denetimden gegmis segilmis finansal durum tablolart ve kér veya zarar tablolarindan
yer alan finansal kalemler asafida yer almaktadir.

Finansal Durum Tablosn

Bafiimsrz Bafimsiz Bagimeiz Bagjimsiz
denetimden denetimden denstimden denetimden
—  gegmls  pegmiy g.m. g geymig
Cani Oncekl ceki cekl
dénem dénem  dinem dénem
30 Eyiid 31 Aralik 34 Aralik 31 Aralik
- 2024 2023 2022 2021
Dénen varhiklar — - 1.185.062.740 1.045.872.706 910472124  1.157.099.676
Nakit ve nakit benzerleri 132.845.21¢ 200.331.832 282.885.071 112.631.815
Finansal yatinmilar 150.508.770 117.652.588 21.847.932 .
Ticari alacaklar:
{lighili taraftardan tcari alscaklar 306.354 574 220.067.788 261.937.365 -
lligktii olmayan taraflardan fican alacakiar 92.974.356 135.553.460 45,183.692 187.405.798
Difjer alacaklar:
ligkili tarafiardan dijfer alacaidar - 670.075 62.918.858
liigkiti olmayan terafiardan dijer elacekdar 6.942.643 21.694.236 1.528.919
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