kredileri cazip olmaktan ¢ikabilir, gayrimenkul talebinde azalma meydana gelebilir ve bu
durum Sirket'in faaliyetlerini, finansal durumunu, faaliyet sonuglarini ve gelecefe yonelik
beklentilerini olumsuz etkileyebilir.

5.2.7. Sirket’in planladipi projelere iliskin dngiriilemeyen gelismeler yasanabilir.

Tiirkiye’de gayrimenkullerin ingasi, alim ve satim, gelistirilmesi ve kullanilmasi gesitli izin ve
ruhsatlara tabidir. Sirket’in gergeklestirmeyi planladifi projelere iliskin olarak alinmasi gereken
imar izni, yap: ruhsati, yapt kullanma izni, ¢evre mevzuati uyarinca gerekli izinler gibi ¢esitli
ruhsat ve izinler, ilgili projeler i¢in dngoriilen siirelerde alinamayabilir. Ayrica bu projelere
iliskin olarak $irket’in hizmet kalitesine uygun malzeme ve isgiligin bulunabilmesi, projelerin
hazirlanmasi, yiiklenici ve taseronlarin operasyonel etkinligi, is giivenligi gibi konularda
kargilagilabilecek sorunlar, projeler i¢in Gngdriilen siireleri etkileyebilir. Bu faktorler projelerin
baglangi¢ ve bitis tarihini ve Sirket’in projeleriyle ilgili olarak Ongérdilgii satis ve karlihk
beklentilerini olumsuz yonde etkileyebilir.

5.2.8. Cegitli program ve politikalarin gayrimenkule olan arz ve talebi ve iitkemizdeki
gayrimenkul stogunu etkileyerek Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileme riski
bulunmaktadir.

Ulkemizde mevcut durumda yiiriirlikte olan veya ileride gelistirilebilecek gayrimenkul
edindirme programlarinin hitktim ve sartlarinda (kredi sartlar, gelir sinifi ve/veya daha 6nce
konut sahipligine bagl diger sartlar vb.) meydana gelebilecek degisiklikler, Sirket’in hitap
ettigi milsteri portfoytine yonelik olmayabilecegi gibi, Sirket’in faaliyetlerine iligkin tegvikler
de igermiyor olabilir. Bunun sonucunda Sirket’in potansiyel miisterileri, Sirket’in dahil
olmadig gayrimenkul edindirme programlan vasitasiyla diger sirketlerin dahil oldugu baska
projelere  yonelebilir ya da Sirket tegviklerden vyararlanmadigi igin rekabetgi fiyat
sunamayabilir.

Degisebilecek gayrimenkul politikalan sebebiyle yeni alanlarin imara agilmasi, kentsel
doniislim gergevesinde yeni gayrimenkul stoklarimin ortaya ¢ikmasi veya gayrimenkul stofunun
artmasina neden olabilecek baskaca bir degisikligin meydana gelmesi sebeiyle gayrimenkul
arzinin da artmas1 sonucunda konut fiyatlarinda bir diisils yasanabilir ve bu durum Sirket’in
tamamladif1 veya tamamlayacad bagimsiz boliimlereden beklenen gelirin azalmasinda yada
gelirin biitgelenen maliyetlerin altinda kalarak Sirket’in karlth@inin olumsuz etkilenmesine
neden olabilir.

5.3. fhrac edilecek paylara iligkin riskler

5.3.1. Sirket’in paylar ilk kez halka acik bir pivasada islem gireceginden fiyat ve hacim
dalgalanmasi yasanabilir.

Halka arz igleminden 6nce, Sirket’in paylari halka agik herhangi bir borsada islem gérmemistir.

Sirket, halka arz sonrasinda ihrag edilen paylarin piyasasinin geliseceginin ve gelistigi takdirde

bu gelismenin devamh olacaginin garantisini verememektedir. Halka arz sonrasinda, halka arz

T edlien borsada iglem gorecek paylara yonelik likit bir piyasa olusacagina veya bdyle bir piyasa
/.fa'-"ﬁ i _getigmesi halinde, bu sekilde devam edecegine iliskin bir garanti bulunmamaktadir. Bu durum
ot RE2 'Halk rz Edilen Paylar’i elinde bulunduranlarin bu paylari arzu ettikleri miktarda, fiyatta ve

)'.{ « ,;‘!';::\.gﬂman a satma kabiliyetini olumsuz ydnde etkileyebilir ve Halka Arz Edilen Paylar’in iglem
,\ ' {izl} fiyayn degiskenligini etkileyebilir. [hrag edilen paylarin piyasasinin likiditesi de ihrag
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edilen paylarin sahiplerinin sayisina, bu paylarin piyasasim yapan menkul kiymetler
aracilarinin menfaatine ve diger unsurlara baglidr,

Halka arz fiyati, Halka Arz Edilen Paylar’in halka arz edilecegi pazarda islem gordiigii fiyati
ya da gelecekteki performansini yansitmayabilir. Ayrica Sirket’in faaliyet sonuglari ya da
finansal performansi, isbu izahnamede deginilen risk faktdrleri veya diger kosullar nedeniyle
analistlerin veya yatirimeilarin beklentilerini kargilamayabilir. Gayrimenkul degerleme raporu
ve fiyat tespit raporundaki varsayimlarin gergeklesmemesi, Sirket pay fiyatlarinin halka arz
sonrasindaki seyrini olumsuz etkileyebilir, Halka Arz Edilen Paylar’in degeri, Sirket’in ve
rakiplerinin finansal performansinda meydana gelecek degisikliklere, kiiresel makroekonomik
kosullara ve diger etkenler ile isbu izahnamede deginilen risk faktdrleri kapsaminda ele alinan
kosullar ya da diger kosullara tepki olarak onemli dalgalanmalara maruz kalabilir. Sirket’in
faaliyet sonuglarinda meydana gelebilecek dalgalanmalar veya analistlerin ya da yatinmcilarin
beklentilerinin karsilanmamasi, Halka Arz Edilen Paylar’in islem gérdiigii fiyatin diismesine
yol acabilir ve yatinmcilarin paylarn halka arz fiyatindan veya bu fiyatin tizerinden satma
imkanlari hi¢bir zaman olmayabilir. Neticede, Halka Arz Edilen Paylar’: satin alan yatinmcilar,
Halka Arz Edilen Paylar’a yonelik yatirimlarinin tamamini veya bir kismini kaybedebilir.

Ihrag edilen paylarin degeri, Sirket’in finansal performansiyla veya gelecege yonelik kazang
beklentisiyle alakali olmayabilecek dnemli dalgalanmalara da maruz kalabilir. Bunun bir
sonucu olarak, piyasada meydana gelebilecek benzer menkul kiymetlere iliskin ortaya
¢ikabilecek bir diisiig veya bunun diginda genel bir diisiis, ihrag edilen paylarin islem piyasasini
ve likiditesini olumsuz etkileyebilir.

5.3.2.TL’nin degerindeki dalgalanmalar, Halka Arz Edilecek Paylar’in degerini
etkileyebilir.

Halka Arz Edilecek Paylar igin kote edilen fiyat TL cinsinden olacaktir. Ayrica, Halka Arz
Edilecek Paylar paylar bakimindan Sirket’in dagitacag kér paylar, TL cinsinden 6denecektir.
Sirket mali tablolar da TL cinsinden diizenlenmektedir. Sirket gelirlerinin ¢gogunun TL para
birimine endeksli olmasindan dolayr diger para birimlerine karsit TL’nin degerindeki
dalgalanmalar, Halka Arz Edilecek Paylar’in degerini etkileyebilir.

5.3.3.8irket faaliyetleri sonucunda gelecekte dagmilabilir kir olusamayabilir veya
dagmilabilir kdr olussa bile Sirket, esas sdzlesmesi ve sermaye piyasast mevzuatt
gercevesinde gelecekte pay sahiplerine kir payt édemeyebilir.

Tiirkiye’de halka agik sirketlerin tabii olduklar mevzuata ve ayrica Sirket esas stzlesmesinde
yer alan ve pay sahiplerinin kabul ettigi kir pay! dagitim politikalarina uygun olarak kar payi
dagitmalar: gerekmekte olup s6z konusu kér payr dagitim politikalari zaman zaman SPK’nin
ortaya koydugu belirli diizenlemelerden etkilenebilir,

SPKn uyarinca halka agik anonim ortakliklar, karlarimi genel kurullari tarafindan belirlenecek
kér dagitimi politikalari cergevesinde ve ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak dagitirlar. Bu
cercevede Sirket’in gelecekte yatirimeilara kar payi dagitacagina iliskin bir garanti bulunmadig
gibi kar elde edecegine dair bir taahhiidii de bulunmamaktadir. Ortakligin kar payr dagitim

= —w,h.g‘emeklestirebilmesi i¢in dncelikle Sirket’in ilgili yili kér ile tamamlamasi ve varsa gegmis yil

Marmm kapatilmasi gerekmektedir. Sirket ilgili yili kdr ile tamamlasa dahi Yonetim
Kuruly'nun kérin ne gekilde kullamlacafi yéniinde karar alarak Genel Kurul'a teklif etmesi
bj;ek kte olup, kir dagitimi Genel Kurul’un onayindan sonra gergeklesebilmektedir.
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Halka agik sirketler, pay sahiplerinin verecedi karara bagh olarak nakit ve/veya bedelsiz olmak
iizere kar pay1 dagitabilmekte veya dagitilabilir kir payin sirket biinyesinde birakabilmektedir.
S6z konusu dagitilabilir kdr payinin hesaplanmasinda kullanilan meblaglar ve formiiller, SPK
tarafindan degistirilebilir.

Sirket tarafindan kendi pay sahiplerine yapilacak olan herhangi bir kir pay1 Sdemesinin tutari
ve sekli asagidakiler dahil ama bunlarla sinirli olmamak iizere pek ¢ok etkene baghdir:

Yeterli seviyede kar elde edilmesi,

Dagitilabilir kdr veya yedeklerin durumu,

Sirket’in serbest nakit akigmin miisait olmas,

Sirket’in borgluluk diizeyi, meveut ylikiimlillikkleri,

Tiirkiye'de faaliyet gosteren difer kargilagtirilabilir halka agik girketlerin 6dedigi

temettii tutarlari,

Pay sahiplerinin kar pay1 hedefleri ve beklentileri,

e Pandemi ve diger dogal afetler sonucu diizenleyici otoriteler veya hiikiimetlerin aldig
tedbirler,

» Bankalarla imzalanmis gene! kredi sdzlesmeleri kapsaminda bankalara verilen negatif
taahbhiitler,

e Yonetim kurulunun takdirine bagh diger etkenler,

e Taraf olunan kredi stzlesmelerinin bir béliimiinde kir dagitimina iliskin simrlamalar

veya ancak belirli sartlarm saglanmasi halinde kir dagitilabilecegine iliskin

diizenlemeler mevcuttur,

Sirket’in mali tablolari TFRS ve VUK diizenlemelerine gére hazirlanmaktadir. Bu sekilde
hazirlanan mali tablolarda her iki diizenlemeye gbre donem net kirinin farkhlik géstermesi ve
bunun sonucunda kar dagitiminin daha diigiik olan kér tutar iizerinden yapilacak olmasi, Sirket
kar pay! beklentisini olumsuz ydnde etkileyebilir. Olumsuz ydnde etkilenebilecek kir payr
beklentisi, Sirket’in finansal durumunu ve faaliyet sonuglarini etkileyebilir.

Sirket’in karhilik diizeyinin yeterli seviyede olmasina ragmen Sirket Yoénetim Kurulu, Sirket
menfaati agisindan kirin bagka amaglar igin kullanilmasinin daha dogru olacagina kanaat
getirebilir. Bu durumda veya Sirket tarafindan kendi pay sahiplerine kir payr ddenmeyebilir.
Bunlarin sonucunda Sirket’in gelecekte kar pay1 6deme kabiliyeti degiskenlik gosterebilir.

5.3.4. Ekonomik konjonktiirden kaynaklanan riskler pay fiyattm olumsuz etkileyebilir.

Halka Arz Edilen Paylar’in fiyatlan ekonomik konjonktiirden kaynaklanan risklerden
etkilenebilir. Gerek global ekonomik konjonktiir gerekse Tiirkiye ekonomisindeki olasi

olumsuz gelismeler, Sirket’in faaliyetlerinin beklentileri karsilayamamasina ve buna bagh

olarak da pay fiyatinin diismesine neden olabilir. Sirket’in ekonomik konjonktiirden
kaynaklanan durum nedeniyle faaliyetleri yavaslayabilir, gecici veya siirekli olarak durabilir,

mali yapisi bozulabilir. Béyle durumlarda BIAS, Sirket’in paylarmm islem gérmesini kisa veya

e ZUN siireli olarak durdurabilir, islem sirasim siirekli veya gegici olarak kapatabilir, Borsa

e £ o tan;bul Yonetim Kurulu Sirket paylarinin Borsa kotundan ¢ikarilmasina karar verebilir, Béyle
7 irumter pay fiyatini olumsuz etkileyebilir, aktif veya siirdiiriilebilir bir alim satim piyasasi

%tmlemeyeblhr paylarin el degistirmesi kisith veya imkdnsiz hale gelebilir.
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5.3.5.Halka Arz Edilen Paylar diizenleyici ve denefleyici kuruluglar tarafindan
uygulanabilecek tedbirlere maruz kalabilir

6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat hiikiimleri bagta olmak iizere, Sirket’in
tabi oldugu mevzuata bagl: diizenleyici kanunlar, yonetmelikler ve/veya bunlar gibi hususlarda
zaman iginde gergeklesebilecek degisikliklerin Sirket’in faaliyetlerini olumsuz sekilde etkileme
riski bulunmaktadir. Ancak mevzuatta yapilacak bu tiir degisikliklerin Sirket iizerinde
olugturacag) etkiler simdiden Ongoriilememektedir.  Gelecekte yapilacak  yasal
diizenlemelerdeki kisitlamalar Sirket’in faaliyetlerini olumsuz y&nde etkileyebilir.

5.3.6.Sirket’in pay sahipleri tarafindan ileride yapilabilecek pay sanslari, Halka Arz
Edilecek Paylar'in pivasa fiyati fizerinde énemli olumsuz etkiye neden olabilir.

Sirket, 18.08.2023 tarih ve 2023/38 sayih yonetim kurulu karar: ile Sirket tarafindan Halka Arz
Edilen Paylar’in Borsa Istanbul’da islem gérmeye basladig tarihten itibaren 1 (bir) y1l boyunca,
Sirket paylarinin dolagimdaki pay miktarinin artmasina (bedelli ve bedelsiz sermaye artinmlar
da dahil olmak iizere) yol agacak sekilde satiga veya halka arza konu edilmeyecegine, bu
dogrultuda bir karar alinmayacagina ve/veya Borsa Istanbul’a veya SPK’ya veya yurt disindaki
herhangi bir menkul kiymetlere iliskin diizenleyici kurum, borsa veya kotasyon otoritesine
bagvuruda bulunulmayacagina ve bu siire boyunca ileride yeni bir satis veya halka arz
yapilacagina dair bir agiklama yapilmayacagi, stipheye mahal vermemek adina Sirket
paylarinin Borsa Istanbul’da islem gdrmeye baslamasinin ardindan fiyat istikrar1 islemlerinden
edinebilecekleri paylarin, yukaridaki sinirlamalardan harig tutulacagi dogrultusunda taahhiitte
bulunmustur,

Sirket, yukanda yer verilen taahhiide konu siire sona erince Sirket, bedelli ve/veya bedelsiz
sermaye artirnmina gidebilir. S6z konusu islemler, pay fiyati iizerinde olumsuz etki yaratabilir,
paylarin Borsa fiyat diisebilir.

Ayni sekilde Sirket ortaklarindan Sinpas Yapr Endistrisi A.S.; 18.08.2023 tarih ve 2023/4
sayili, Hiirsan Havlu Uretim Sanayi ve Ticaret A.S.; 16.08.2023 tarih ve 2023/9 sayili, Deniz
Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S.; 16.08.2023 tarih ve 2023/11 say1li yénetim kurulu kararlari ile,
Derya Baltal: ise 17.08.2023 tarihli taahhiidii ile; Sirket paylarinin Borsa Istanbul’da islem
gérmeye bagladig tarihten itibaren 1 (bir) y1l boyunca, sahip olduklari halka arza konu olmayan
Sirket paylarinin, dolagimdaki pay miktarinin artmasina yol agacak sekilde satisa veya halka
arza konu edilmemesine (Borsa Istanbul’dan alim yoluyla edinilen ortaklik paylar1 harig olmak
tizere), bu dogrultuda bir karar alinmamasina ve/veya Borsa Istanbul’a veya SPK’ya veya yurt
disindaki herhangi bir menkul kiymetlere iligkin diizenleyici kurum, borsa veya kotasyon
otoritesine bagvuruda bulunulmamasina ve bu siire boyunca ileride yeni bir satis veya halka arz
yapilacagina dair bir agiklama yapilmamasina ve ayrica sahip olduklari halka arza konu
olmayan $irket paylarinin, Sirket izahnamesinin onay tarihinden itibaren 180 (yiizseksen) giin
boyunca Borsa Istanbul’da veya Borsa Istanbul diginda satilmamasina, baska yatirimc:
hesaplarina virmanlanmamasina veya Borsa’da 6zel emir ile ve/veya toptan satig islemine konu
edilmemesine iliskin taahhiitte bulunmuslardir.

Yukarida ifade edildigi tizere Sirket’in pay sahipleri tarafindan verilen ve yukarida yer alan

e, taahhiitlere konu siireler sona erince mevcut ortaklarin pay satiglari veya bu gibi bir satisin

“ggreeklesebilecegine yonelik bir beklenti olusabilir ve s6z konusu islemler, Sirket’in pay
ﬁ}'&ﬁl{rl olumsuz etkileyebilir. Yine pay sahiplerinin gerceklestirebilecegi pay satiglari, Sirket’in

” ,;:’;,:M ‘:\"._konf liinde bir degisime sebebiyet verebilir, bu da pay degerini olumsuz etkileyebilir. Sirket’in
LS i DN WP . i . . .
i \" 15"} Beiz thaline dilsmesi durumunda yatirnmcilarin ortaklarinin elindeki paylar tamamen deger




bagariy: gdsteremeyebilir. Bu durumda Sirket’in faaliyetleri ve finansal performansi olumsuz
yonde etkilenebilir.

Ayrica gelecekte yapilacak sermaye artinmlannda, yatinmeilarin yeni pay alma haklarinin
tamamen veya kismen kisitlanmasi ya da bu haklarim kullanmamalar1 durumunda; Sirket’in
sermayesi artarken yatirumcilarin sahip olduklar pay adedi artmayacagindan, yatinmcilarin
paymin toplam sermayeye orani azalabilecektir.

5.3.7. Sirket’in halka aciklik orammn simrlt olmast paylarin likiditesini azaltabilir ve pay
Sivatint olumsuz etkileyebilir.

Halka arz islemi tamamlandiktan sonra toplam 290.000.000 TL nominal degerli pay BiST te
islem gorecektir. Buna gore ortaya cikacak %35,58 oranindaki halka agiklik, paylarin
likiditesini olumsuz etkileyebilecek, paylarin alim-satim hacminin diisiik olmasina neden
olabilecek ve sonug olarak pay fiyati iizerinde olumsuz etki yaratabilecektir.

Halka Arz Edilen Paylar Borsa’da iglem gérmeye bagladiktan sonra yeterli likidite olusmamasi
durumunda pay sahipleri istedikleri miktar, zaman ve fiyat iizerinden paylarini satamayabilir.

5.3.8. Sermayenin sulanma riski bulunmakitadir.

Sirket, 18.08.2023 tarihli ve 2023/38 numarali Y&netim Kurulu kararina binaen verdigi
18.08.2023 tarihli taahhiidii ile, Sirket tarafindan Halka Arz Edilen Paylar’in Borsa Istanbul’da
islem gdrmeye bagladigi tarihten itibaren 1 (bir) y1l boyunca, $irket paylarinin dolagimdaki pay
miktarinin artmasina (bedelli ve bedelsiz sermaye artinmlan da dahil olmak iizere) yol agacak
sekilde satiga veya halka arza konu edilmeyecegine, bu dogrultuda bir karar alinmayacagina
ve/veya Borsa Istanbul’a veya SPK’ya veya yurt digindaki herhangi bir menkul kiymetlere
iliskin diizenleyici kurum, borsa veya kotasyon otoritesine bagvuruda bulunulmayacagina ve bu
siire boyunca ileride yeni bir satis veya halka arz yapilacagina dair bir agiklama yapilmayacagi
dogrultusunda taahhiitte bulunmustur., Bu siire¢ sona erdiginde, Sirket Esas SOzlesmesi
uyarinca, Yoénetim Kurulu Sirket’in sermayesini artirllmasi yoniinde karar alabilir. Gelecekte
yapilacak bedelli sermaye artimmlarinda, yatirnmeilarin yeni pay alma haklarinin tamamen ya
da kismen kisitlanmasi veya bu haklarin kullanilmamasi durumunda, fhraggi’min sermayesi
artarken, yatinmcilarin sahip olduklar pay adedi artmayacaktir, yatirimcinin paymnin toplam
sermayeye orani azalabilecektir.

5.3.9. Fivar Tespit Raporu’ndaki varsayimiarin veya Sirket’in faalivetlerine iligkin gelecek
beklentilerinin gerceklesmemesi durumunda pay fiyatlar: olumsuz etkilenebilir.

Ihraggr’nin Halka Arz Edilecek Paylar’a iligkin olarak hazirlanan Fiyat Tespit Raporu dogasi
geregi varsayimlar icermektedir. Fiyat Tespit Raporu varsayimlarinin gergeklesmemesi,
Sirket’in halka arz sonrasindaki pay fiyatinin seyrini etkileyeceginden, yatinmecilarin yatirim
kararlannm sbz konusu varsayimlarin detayh sekilde incelenmesi sonrasinda vermesi
gerekmektedir.
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jeopolitik riskler Tiirkiye'de finansal piyasalarda dalgalanmalar yasanmasina sebep olabilir.
Ulkelerarasi yasanan jeopolitik veya siyasi gerilimler, Tiirkiye'de turizm ve gayrimenkul
gelistirme sektdriinde olumsuz etkilere sebep olabilmekte, bu sektérde ve bu sektorlerin alt
sektorlerinde faaliyet gosteren sirketleri de olumsuz etkileyebiimektedir. Ayrica uluslararasi ve
yurt igi gelismeler, Ornegin, gelismis iilke merkez bankalarinin para politikalarim
degistirmeleri, kur, faiz gibi temel makroekonomik degiskenleri etkileyerek dalgalanmalara
sebep olabilmektedir. Bununla birlikte, Tiirkiye ekonomisindeki belirtilen dalgalanmalar ve
iilkemizde yasanan giincel ekonomik gelismeler tiiketicilerin gayrimenkul projelerine olan
taleplerinde diislise sebebiyet verebilir, Sirket’in portf6yiinde yer alan gayrimenkullerin
satiglarimi dogrudan etkileyebilir ve bu durum Sirket’in projelerindeki satiglarda diisiise yol
acabilir ve ekonomik gostergelere bagli olarak bu trend dniimiizdeki yillarda da devam edebilir.
Ayrica Sirket portféylinde yer alan gayrimenkullerin satisi yapilsa dahi yiiriirlikteki mevzuata
gire alicilar, gayrimenkuller kendilerine teslim edilinceye kadar gecen silirede satis
sozlesmelerini sona erdirebilir ve Sirket’in nakit akist bu durumdan Stirii olumsuz ydnde
etkilenebilir.

5.4.2. Covid-19 benzeri salgin hastaliklar, depremlier, diger dogal afetler, savay ve salgin
hastaltklar gibi miicbir sebepler Sirket’in porifoyiinde yer alan gayrimenkullere ve
genel olarak iilkemizin ekonomisine zavar vererek Sirket’in faaliyet sonuclarini
olumsuz yonde etkileyebilir.

Covid-19 pandemisi ile miicadele kapsaminda Tiirkiye’de dtnemsel olarak karantina
uygulamalari, sokaga ¢gikma kisitlamasi, seyahat kisitlamasi gibi glindelik ve sosyal hayati
onemli dlgiide etkileyen dnlemler getirilmistir. Gelecekte Covid-19 pandemisine benzer yeni
salgmlarin yayilmasi; kiiresel iktisadi faaliyetin tekrar yavaglamasina, gelismekte olan iilkelere
yonelik risk igtahinin ve sermaye akimlarinin dilgmesine, iilkemizde kamu saghg tedbirleri
kapsaminda kisitlamalarin devam etmesine ve ekonomik daralmanin artmasina sebep olabilir.
Bu durum gayrimenkul sektoriinii ve dolayisiyla Sirket faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

Tiirkiye aym: zamanda cografi konumu itibariyle yiiksek riskli bir deprem bélgesi olup; Tiirkiye
niifusunun bilyiik bir kism: ve ekonomik kaynaklarinin ¢ofu birinci derece deprem risk
bdlgelerinde yer almaktadir. Meydana gelecek olasi bir deprem ve/veya herhangi bir dogal afet
Sirket’in yatirimlanmin zarar gdrmesinin yani sira, Tiirkiye’nin ekonomisinde ciddi
dalgalanmalara sebep olabilir ve Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel
sonuglarim olumsuz etkileyerek karliligin azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilir.

Diger yandan tertr saldirilan ve toplumsal huzursuzluga yol acabilecek benzeri olaylar Tiirkiye
ckonomisini olumsuz yonde etkileyebilir, satin alma giicliniin azalmasina neden olarak
Sirket’in gayrimenkul satiglarini diisiirebilir ve Sirket’in faaliyet sonuglarini ve ekonomik
durumunu olumsuz yénde etkileyebilir.

5.4.3. Piyasa Riski

Sahip oldugu varliklarin fiyatlarinin diigmesi veya yiikiimliiliiklerinin fiyatlarmin yiikselmesi
Sirket’in zarara ufiramasina sebep olabilir.

5'{ 4. Doviz Kuru Riski

4 "'::’E' :r:' \A;Dow. kurlarindaki deglslmlere bagh olarak yabanc: para cinsinden varlik ve yiikiimliitiiklerin
‘_\:‘{ 'ﬂ,/ }“itieg inin degismesi Sirket’in zarara ugramasina sebep olabilir.
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5.4.5. Kredi Riski

Finansal aracin taraflarindan birinin sdzlesmeye bagh yiikiimliiliiglinii yerine getirememesi
nedeniyle Sirket’e finansal bir kayip olusturmasi riski, kredi riski olarak tamimlanir. Sirket,
vadeli satiglarindan kaynaklanan ticari alacaklari ve bankalarda tutulan mevduatlan dolayisiyla
kredi riskine maruz kalmaktadir. Karg1 taraflarin Sirket’e olan yiikiimliiliklerini yerine
getirmemesi Sirket’in zarara ugramasina sebep olabilir.

5.4.6. Faiz Oram Riski

Piyasadaki faiz oranlarimin degismesiyle finansal araglarin degerlerinde dalgalanmalar
olusabilir. Bu dalgalanmalar Sirket’in finansal durumunu olumsuz etkileyebilir ve Sirket’in
zarara ugramasina sebep olabilir.

5.4.7. Likidite Riski

Likidite riski, Sirket’in net fonlama yiiktimliiliiklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Piyasalarda
meydana gelen bozulmalar veya kredi puaninin diistirlilmesi gibi fon kaynaklarinin azalmasi
sonucunu doguran olaylarin meydana gelmesi, Sirket’in likidite riskinin olugmasina sebebiyet
vermektedir; bu durum $irket’in zarara ugramasina sebep olabilir.

6. IHRACCI HAKKINDA BILGILER
6.1. ihracei haklkinda genel bilgi
6.1.1. ihrageinn ticaret unvam ve isletme ada

Sirket’in unvam “Batr Ege Gayrimenkul Yatrim Ortakligs Anonim Sirketi”dir. isletme adi
bulunmamaktadir,

6.1.2. ihrageimin kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numarasi

. Kayalar Mah. 6030 Sok. Sinpas Aqua City F1 Blok
b BT No:3/13 Ig Kapi No: 19 Merkezefendi/Denizli
Ticaret Sicil Miidiirliigi Denizli Ticaret Odasi
Ticaret Sicil Numarasi 1013

6.1.3. Ihraccimin kurulug tarihi ve siiresiz degilse, ngoriilen siiresi

Sirket, 05.07.2011 tarihinde Ankara Ticaret Sicil Midiirligii nezdinde, “Denizli Yegilkent
Ingaat ve Turizm Igletme A.S.” unvani ile kurulmustur. 23.07.2012 tarihinde Sirket merkezi
Denizli’ye tasinmig olup 17.10.2012 tarihinde Sirket’in unvam “Bant Ege Gayrimenkul
Gelistirme ve Ticaret A.5.” olarak degistirilmistir. Sirket, Kurul’un 27.07.2023 tarih E-
12233903-340.02-40139 sayih yazisi ile bildirilen 20.07.2023 tarih ve 40/832 sayili Kurul
kararini takiben, 16.08.2023 tarihinde tescil edilerek “Bati Ege Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
Anonim Sirket7” unvanini almig olup gayrimenkul yatirim ortakligina déniigmiigtiir. Sirket Esas
Sozlesme’sinin “Sirket 'in Siiresi” baghkli 4’tincii maddesi uyarinca Sirket’in hukuki varlig

""f-hcrhangl bir siire ile kisitlanmamistir.

6 I. ?(, Ihraggimn hukuki statiisii, tabi oldugu mevzuat, ihragcimn kuruldugu iilke, kayith
-merlqezmm ve fiili ydénetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve faks
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Hukuki Statiisii Anonim Sirket

Tabi Oldugu Yasal Mevzuat T.C. Kanunlar)
Kuruldugu Ulke Tiirkiye Cumhuriyeti
Kayalar Mah. 6030 Sok. Sinpas Aqua City F1 Blok
1 LA A I NO):/3!' 13 Ig Kapi No:19 Merkgzgfencili/Deni);li
| Telefon 0258 371 99 00
Fax 0258 371 99 04
_Internet Adresi_ www.batiegegyo.com.tr

Sirket’in yurittigii faaliyetler genel olarak 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu, GYO
Tebligi’nin yam sira 3194 sayili imar Kanunu, 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanunu, 2644 sayli
Tapu Kanunu, 5393 sayili Belediye Kanunu, 5543 sayili Iskan Kanunu, 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu, 2872 sayih Cevre Kanunu bagta olmak
tizere Tiirkiye Cumhuriyeti Kanunlarina ve ilgili ikincil mevzuat hiikiimlerine tabidir,

Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina iliskin Mevzuat

Sirket, Kurul’un 27.07.2023 tarih E-12233903-340.02-40139 sayih yazisi ile bildirilen
20.07.2023 tarih ve 40/832 sayil: Kurul kararini takiben, 16.08.2023 tarihinde tescil edilerek
“Bati Ege Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirket” unvanmim almig olup gayrimenkul
yatirim ortakliina doniismiis oldugundan SPKn ve SPK’nin GYQlara iligkin esaslarinin
diizenlendigi GYO Tebligi basta olmak lizere sermaye piyasasi mevzuatina tabi olarak faaliyet
gostermektedir.

GYO Tebligi, GYO’larin kuruluglarina, kurucularina, paylarin ihracina, satisina ve devrine,
faaliyet esaslarina, yonetim ilkelerine, portfy smirlamalarina, portfylerinde bulunan
varliklarin ve haklarin degerlemesine, varliklarin saklanmasina, imtiyazli pay ihracina,
ortaklarinda ve yoneticilerinde aranacak niteliklere, kamuyu aydinlatma ve yatirimcilarin
bilgilendirilmesi yilkéimliiliiklerine, kar dagiimma, GYO statiisiinden ¢ikariimasina, tabi
olacaklar diger yiikiimliiliiklere ve anonim ortakliklarin GYO’ya déniigiimiine iliskin esaslari
diizenlemektedir. GYO Tebligi uyarinca GYO’larin yatinm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar
getirilmis ve aymi zamanda yapamayacaklari igler Sngériilmiigtiir.

GYO’lar gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkullere dayali haklar, altyapi yatirim
ve hizmetleri, sermaye piyasasi araglar, Takasbank para piyasasi ve ters repo islemleri, TL
cinsinden vadeli mevduat veya katilma hesabi, yabanci para cinsinden vadeli ve vadesiz
mevduat veya 6zel cari katilma hesaplari ile istirakler ve Kurulca belirlenecek diger varlik ve
haklardan olusan portfSyil isletmek amaciyla paylarim ihrag etmek iizere kurulmus bir sermaye
piyasasi kurumudur.

Gayrimenkul yatirnm ortakhifina déntigen ortakliklarin esas stzlesme degisikliklerinin ticaret
siciline tescilini takip eden ii¢ ay iginde ¢ikarilmis sermayesinin asgari %25’ini temsil eden
paylarin halka arzina iliskin izahnamenin onaylanmasi talebiyle SPK’ya bagvuruda bulunmalan
gerekmektedir. Bu kapsamda Sirket, ¢ikarilmis sermayesinin 525.000.000 TL’den 815.000.000
TL’ye ¢ikarilmasi nedeniyle artinlacak 290.000.000 TL nominal degerli 290.000.000 adet C
Grubu payin halka arzina iliskin izahnamenin ve tasarruf sahiplerine satig duyurusunun
onaylanmasi talebi ile Sirket’in SPK’ya basvuruda bulunmustur.

o ST Ty e

3 _.-""'.','\ ‘ : E&‘{lmenkul Yatirim Ortakhklarimn Yatinm Faalivetlerine iliskin Esaslar

[

i o, QYO\"l‘ebllgl GYO’larin kurulug usul ve esaslarinin yani sira, GYO Tebligi’nin 22. maddesi ve
: qlévam da, ortakhklarn siirdiirebilecekleri yatirim faaliyetlerini diizenlemektedir.

o é‘i’(? bligi’nin 22. maddesi GYO’larin yapabilecekleri yatirnm faallyetlermlduzenlerken 23.
rha qgm de bu konudaki yasaklamalari &ngormektedir. GYO Tebligi’nin 22. maddesi
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yapilabilecek yatinm faaliyetleri ile birlikte bunlara iliskin birtakim simirlandirmalar da
barindirmaktadsr.

GYO Tebligi’nin 22, maddesinin 1. fikrasinin (a) bendi uyarinca; GYO’lar alim satim kéri veya
kira gelirleri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik
merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlti gayrimenkulii satin alabilir, kiralayabilir,
kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmayi taahhiit edebilir. Miinhasiran altyapi yatirnm ve
hizmetlerinden olugan portféyii isletecek ortaklhiklar sadece altyap yatirim ve hizmet konusu
gayrimenkuller ile ilgili olan istemleri gergeklestirebilir.

GYO’larin portfoylerine alinacak bina ve benzeri yapilar i¢in yapi kullanma izninin alinmasi
ve kat miilkiyetinin tesis edilmesi zorunlu tutulmugtur. Imar Kanunu’nun gegici 16. maddesi
kapsaminda yap: kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yap: kullanma izninin alinnig
olmas sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.

Miilkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortaklifa ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
boliimlerinin yalmzca kira geliri elde amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak
yap! kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut
durumuna uygun olmas: istisna olarak kabul edilir.

GYO Tebligi’'nin 22. maddesinin 1. fikrasinin (r) bendi uyarinca GYO’larin miilkiyetinde olan
gayrimenkuller iizerinde metruk halde veya ekonomik omriinii tamamlamis veya herhangi bir
gelir getirmeyen veya tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin
bulunmas: ya da tapuda mevcut goriinmekle birlikte yapilarin yikilmig olmasi durumunda yapi
kullanma izni alinmas: ve kat miilkiyetinin tesis edilmesi sarti aranmaz. Bu madde kapsaminda,
ilgili gayrimenkuliin ortakhk portfdyiine arsa olarak dahil edilebilmesi i¢in iki sart mevcuttur:
(i) ilk olarak sdz konusu gayrimenkuliin yukarida sayilan nitelikleri haiz oldugunun bir
gayrimenkul degerleme raporu ile tespit ettirilmesi ve (ii) varsa stz konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin
yapilacaginin Kurul’a beyan edilmesi gerekmektedir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarinin Yatirimlarina Yénelik Simrlamalar

GYO’lann yatirimlanina ydnelik GYO Tebligi’nde mevcut olan sinirlamalara asagida liste
halinde yer verilmektedir:

¢ GYQ’lar alim satim kér1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis,
aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii
gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya
satmay! vaat edebilir.
¢ GYO’lann portfdylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
¢ GYO’lann portfdylerinde ancak {izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyebilecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.
e GYO’lann kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylagimi veya
g “ay,  Kat karsih@i arsa satisi sozlesmeleri akdettigi basgka kisilere ait arsa iizerinde,
P “*-‘;-.h gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere iist hakki tesis ettirmek suretiyle
) \Etmm yapabilirler. Yapilacak stzlesme hiikiimleri ¢ergevesinde bir veya birden fazla

rafla ortak bir sekilde yiiriitiilecek projelerde, ortaklik lehine miilkiyet edinme amaci
foksa ise ortakligin szlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun goriilecek nitelikte
r:/)iir teminata baglanmis olmasi zorunludur.




GYO’larin gergeklestirecekleri veya yatinm yapacaklar: projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baglanmast i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslan tarafindan tespit edilmis
olmasi zorunludur.

e (GYO’lann miilkiyeti ortaklia ait olmayan ve ipotek tesis edilmis arsalar iizerinde proje
gelistirebilmesi igin, tesis edilen ipotegin bedelinin sz konusu arsa igin en son
hazirlanan degerleme raporunda ulasilan arsa degerinin %50°sini gegmemesi ve her
haliikarda iizerinde proje geligtirecek ipotekli arsalarin ipotek bedellerinin, ortakhgin
kamuya agikladifi bagimsiz denetimden gegmis son finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin %10’ unu agmamas: gereklidir.

o GYO’lar faaliyete gegirebilmesi igin belirli asgari donamima ihtiya¢ duyan

gayrimenkullerin kiraya verilmeden dnce tefrisini temin edebilirler.

GYO’lar tigiincii kisilerin miilkiyetindeki gayrimenkuller izerinde kendi lehine iist

hakki, intifa hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklan tigiincii kisilere

devredebilirler.

GYO’lar maliki olduklari gayrimenkuller iizerinde baska kisiler lehine iist hakki, intifa

hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin iigiincii kigilere devrine izin

verebilirler.

GYO’lar miilkiyetlerini edinmek kaydiyla yurt disindaki gayrimenkullere ve yabanci

sermaye piyasasi araglarina yatinm yapabilirler.

GYO’larin gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine iligkin ayni haklan TMK

hiikiimlerine gore tesis edilir. irtifak haklarindan tapuya tescil edilmesi sartiyla yalnizca

intifa hakki, devre miilk irtifaki ve {ist hakk: tesis ettirebilirler.

GYO’lar herhangi bir sekilde, devredilmesi konusunda bir smirlamaya tabi olan

varliklara ve haklara yatinm yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulu’ndan izin alinmasi

sartt bu hitkiim kapsaminda devir olarak degerlendirilmez.

» GYO’lar aracilik faaliyeti kapsaminda olmamak kaydiyla yerli ve yabanci sermaye

piyasasi araglarini alabilir ve satabilir. Takasbank para piyasasi ve ters repo islemi

yapabilir, TL cinsinden vadeli mevduat veya katilma hesabi, yabanci para cinsinden ise
vadeli ve vadesiz mevduat veya Ozel cari ve katilma hesabi agtirabilirler, sermaye
piyasasi ara¢larim &diing verebilir,

GYO’lar higbir sirkette veya oy haklarmin %5’inden fazlasina sahip olamazlar,

Ortaklifin tek bir ihraggiya ait para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarinin toplami

ortakhifin aktif toplaminin %10’unu asamaz.

GYO’lar altin kiymetli madenler ve diger emtialar ile bunlara dayali vadeli islem

sozlesmelerine yatirim yapamazlar.

Yatinm fonlari paylar ve tiirev araglar harig, borsalarda veya borsa dig1 teskilatlanmis

piyasalarda islem gérmeyen sermaye piyasasi araglarina yatinm yapamazlar, sermaye

piyasasi araglarinin alim satimlarinin borsa kanaliyla yapilmasi zorunludur.
¢ Sermaye piyasasi araglarini agia satamazlar, kredili menkul kiymet islemi yapamazlar
ve sermaye piyasas! araglarini 6diing alamazlar. Tirev araglar1 kullanarak koruma

e ey, amacini agan islemler yapamaziar.

/2 L\,‘r & 5“* Kanunen 8demekle yiikiimlii oldukiar vergi, harg ve benzeri diger giderler hari¢ olmak
ﬂ/ g “f’\gere varliklarin portfoye alimi ve portfSyden satimi sirasinda varlik degerinin %3 {inii

N {4 a7 ’1‘ an komisyon iicreti 6deyemezler ve benzeri giderler yapamazlar.
a b 5 I
1 \ -

F

SIRKETI

6030 sk Sinpas Aqu Cily Sikesi Q
319 Merkezefendi / DENIZLI
Gkl Vergi Dairesi: 292 060 9842




Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarimin jstiraklerine iliskin Esaslar
GYO Tebligi uyarinca, Sirket yalnizca;

Isletmeci sirketlere,

Diger GYO’lara,

yap-islet-devret projeleri kapsaminda kurulan sirketlere,

belirli gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ya da gayrimenkule dayali

haklarin portfdye alinmasi amaciyla siirh olarak faaliyet konusu yalnizca

gayrimenkul olan yurt disinda kurulu sirketlere dogrudan veya sadece bu amaci
gerceklestirmek iizere yurt digindaki sirketlere yatirnm yapmak iizere yurt
iginde/yurt disinda kurulan 6zel amagh sirketlere,

. gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayal haklarin degerinin, istirak edilecek
sirketin tabi oldugu mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer
alan aktif toplaminin oldugu mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin en az %75’ini olugturdugu Tiirkiye’de kurulu
sirketlere ve

. portfoylerinde yer alan ve/veya yer almasi planlanan gayrimenkul, gayrimenkule
dayah hak veya gayrimenkul projelerine iliskin yol, su, elektrik, kanalizasyon,
peyzaj, ¢evre gibi hizmetlerin ilgili mevzuatta yer alan yasal zorunluluklar geregi
yalmzca bu hizmetlerin yerine getirilmesi amaciyla sinirli olarak kurulmus veya
kurulacak sirketler tarafindan gerceklestirilmesinin zorunlu olmass halinde bu
sirketlere

istirak edebilir.

Sirket, kendi tiizel kisiligi lehine kullandig tiim krediler veya sermayesinde %100 oranin istirak
ettifi sirketler tarafindan kullanian tiim krediler i¢in kendi portfoyiindeki malvarliklan
iizerinde teminat tesis edebilir.

Gayrimeankul Yatirum Ortakhiklarinin Portféylerine iligkin Esaslar

GYO Tebligi’'nde, Sirket’in portfdyiinii olugtururken uymasi gereken sinirlama ve kurallara yer
verilmistir. Buna gore Sirket, aktif toplamimin en az %511 oraninda,

gayrimenkullere,

gayrimenkul projelerine,

gayrimenkule dayal haklara ve

yalmzca bunlarin portfoye alinmasi amaciyla simirh olarak faaliyet konusu yalnizca
gayrimenkul olan yurt disinda kurulu sirketlere dogrudan ve sadece bu amaci
gergeklestirmek tizere yurt digindaki girketlere yatirnm yapmak iizere yurt iginde
veya yurt diginda kurulan ve sermayesine %100 oraninda istirak ettii 6zel amagh
sirketlere yatinm yapmak zorundadr.

Sirket’in hesap donemi sonunda hazirlayip kamuya agikladif) finansal tablolarda stz konusu
asgari oran saglanamiyorsa Sirket’in talebi ve Kurul’'un uygun gérmesi halinde ilgili portfoy
simirlamalarina uyulmasi igin Sirket’e aykiriligin olustugu hesap déneminin sonundan itibaren
bir yil siire verilebilir. Verilen siirenin sonunda smirlamalara yine uyulmamasi halinde Sirket
_GYO faaliyetlerini siirdiiremez.

Y o O
st <
/ﬁ"-.
PR S
.

PAREY]
e ‘\. i)
A \IS P

™

; fﬂcgt"in portfoyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil gegmesine ragmen iizerinde proje
e gelist‘i}tjlmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunmayan arsa ve arazilerin orani, Sirket’in
L fFF :.Tﬂﬁgif tgplamimin %20°sini asamaz. Sirket’in kurulduktan sonra GYO’ya doniismils olmasi
{25, . sebiebiyle bu siire, GYO doniisiimiine iliskin Esas Sozlesme degisikliginin TTSG’ve tescil
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Gayrimenkul Yatinnm Ortakhiklarinin Yapamavyacaklar isler
GYO Tebligi’nde Sirket’in yapamayacagi isler sayilmigtir. Bu gergevede:
. Sirket 5411 sayili Bankacilik Kanunu’nda tanimlandig {izere mevduat veya katilim

fonu toplayamaz ve mevduat veya katihim fonu toplama sonucunu verecek is ve
iglemler yapamaz.

. Sirket higbir sekilde gayrimenkullerin, altyapi yatirnm ve hizmetlerinin ingaat
islerini kendisi tistlenemez ve bu amaglar personel ve ekipman edinemez.
. Sirket otel, hastane, ahigveris merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri,

siiper marketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla
isletemez ve bu amagla personel istihdam edemez.

. Kendi personeli vasitasiyla portféye konu olan veya olacak projeler harig olmak
tizere basgka kisi ve kuruluslara proje gelistirme, proje kontrol, mali fizibilite, yasal
1zinlerin takibi ve buna benzer hizmetler veremez.

° Sirket portfoylinde yer alan arsa, arazi, haklar, heniiz ingaatina baglanmamis projeler
ve sermaye piyasasi araglari hari¢ olmak {iizere tiim varliklarin olusabilecek her
hasara kars: rayi¢ degerleri dikkate alinarak sigortalanmasi zorunludur.

° Sirket sermayesinde %100 oraninda istirak ettigi bagli ortakliklar1 haricindeki
iligkili taraflara herhangi bir mal veya hizmet satimi islemine dayanmayan borg

veremez.

. Belgeye dayandinlmayan ve piyasa rayicinden bariz farklihk gosteren bir harcama
veya komisyon 6demesinde bulunamazlar.

. Siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satimi yapamaz.

evre Mevzuat

Sirket’in portfoylinde yer alan taginmaziar i¢in gevre mevzuat kapsaminda ek izin ve onaylarin
alinmas) gerekmektedir. S6z konusu mevzuatta belirtilen yiikiimliilikklerin ihlali, Sirket’in
faaliyetlerinin gegici veya kalici olarak durdurulmasina ve/veya idari para cezasi verilmesine
neden olabilecektir. 2872 sayih Cevre Kanunu, ¢evreyi korumak igin tesebbiisler tarafindan
alinmasi gereken tedbirlerin genel hatlarini ve bu tedbirlere uymamanin sonuglarini
diizenlemektedir.

Cevresel Etki Degerlendirmesi

Cevreyi kirletme riski tagiyabilecek faaliyetlerde bulunan isletmeler, Cevre Kanunu madde 11
kapsaminda 29.07.2022 tarihli ve 31907 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan Cevresel Etki
Degerlendirmesi Y&netmeligi uyartnca CED raporu almak ve gesitli ¢evre lisanslan ve ikincil
mevzuat kapsaminda gereken ilgili diger lisanslar almakla yiikiimliidiir. CED Yonetmeligi
kapsaminda, ilgili projenin gevresel etkilerinin degerlendirilmesi bakimindan Cevre, Sehircilik
ve iklim Degisikligi Bakanlipi tarafindan dort sekilde karar verilmesi miimkiindiir:

e (evresel etki degerlendirilmesi gerekli degildir karan ilgili Yonetmelik EK-2’deki
listede yer alan gevresel etkileri 6n inceleme ve degerlendirmeye tabi projelerin gevresel

T etkilerinin incelenerek ¢evre {izerindeki muhtemel olumsuz etkilerinin, alinacak

¥ 3

:z.,) onlemler sonucu ilgili mevzuat ve bilimsel esaslara gére kabul edilebilir diizeylerde
\boldugunun belirlenmesi {izerine projenin gergeklesmesinde ¢evre agisindan sakinca
22N h f’-:; \gorulmedlgml belirten karardir. “CED Gerekli Degildir” karari verilen proje igin 5 yil
) 5 o ‘ir,:mde miicbir sebep bulunmaksizin yatirnma baslanmamasi durumunda “CED Gerekli

Nt 2 e ,‘Deglldlr” karar1 gegersiz sayilir.
P RS / Cevre Bakanhgi’nin bir projeye iligkin “CED Gereklidir” karar1 vermesi iizerine, amlan

projeye iligkin olarak CED raporu hazirlanmasi gerekmektedir. CED Raporu, CED
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Yonetmeligi'nin ekindeki ilgili forma uygun olarak hazirlanarak, Cevre Bakanlig
tarafindan kurulan ilgili komisyona sunulur.

e (Cevresel etki degerlendirilmesi olumlu karar, CED Raporu hakkinda ilgili komisyon
tarafindan yapilan degerlendirilmeler dikkate alinarak, projenin ¢evre iizerindeki
muhtemel olumsuz etkilerinin, alinacak onlemler sonucu ilgili mevzuat ve bilimsel
esaslara gore kabul edilebilir diizeyde oldugunun belirlenmesi {izerine projenin
gerceklesmesinde ¢evre acisindan sakinca goriitmedigini belirten karardir. “CED
Olumlu” karan verilen proje igin bes yil iginde miicbir sebep bulunmaksizin yatirnma
baglanmamasi durumunda “CED Olumlu” karari gecersiz sayilir.

e Cevresel etki degerlendirilmesi olumsuz karari ise, CED Raporu hakkinda komisyonca
yapilan degerlendirmeler dikkate alinarak, projenin ¢ere izerindeki muhtemel olumsuz
etkileri nedeniyle gergeklestirilmesinde gevre agisindan sakinca goriildiigiinii belirten
karardir.

Mevzuat uyarinca “CED Olumlu™ karan veya “CED Gerekli Degildic” kararn alinmadikga,
CED Yonetmeligi kapsamindaki projeler ile ilgili tesvik, onay, izin, yap1 ve kullanim ruhsati
verilemez, proje i¢in yatirima baglanamaz ve ihale edilemez.

“CED Olumlu” veya “CED Gerekli Degildir” karar bulunan ve esik degeri olan projelerde
yapilacak kapasite artisi ve/veya alan genisletilmesinin planlanmasi durumunda, her bir
kapasite artisi miktarinin mevcut proje kapasiie ile toplanmasi ve bu toplamin CED
Ydonetmeligi’nin EK-17inde yer alan esik degerde olmasi ya da iizerinde kalmasi durumunda
CED Yonetmeligi’nin 8. maddesi kapsaminda; EK-2’deki listede yer alan esik deger ve
iizerinde kalmasi durumunda CED Y&netmeligi’nin 16. maddesi kapsaminda yeniden bagvuru
yapiimasi gerekmektedir.

Sirket bu kapsamda Denizli Valiligi Cevre ve Sehircilik 1l Miidtirliigii tarafindan 05.05.2014
tarihinde Denizli ili, Denizli {lgesi Kayaksy (Bozburun) Mahallesi Ada No: 556, Parsel No: 2-
3 adresinde yer alan “Denizli Konut Ticaret Projesi” hakkinda CED Y&netmeligi kapsaminda
“CED Gerekli Degildir” belgesini almistir,

Cevre izni

Cevre Izin ve Lisans Y&netmeligi, ¢evre izin ve lisanslarina tabi isletmeleri iki kategoride
siniflandirmaktadir. Bunlar: ¢evre iizerinde kirlilik yaratma etkisi fazla olan faaliyetlerde
bulunan igletmeler ve ¢evre iizerinde Kkirlilik yaratma etkisi olan faaliyetlerde bulunan
isletmelerdir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi Cevre Kanunu’nda veya ikincil mevzuatta belirtilen
yiiklimliiliiklere uymayan isletmelere uyarida bulunabilir ve meydana gelen ihlalin giderilmesi
i¢in ilgili isletmeye siiresi 1 yili agmayan bir diizeltme siiresi verebilir. Ihlalin devam etmesi
halinde Cevre ve Sehircilik Bakanh isletmenin faaliyetlerinin tamaminin veya bir kisminin,
gecici veya kalici olarak durdurulmasina karar verebilir. Cevre Kanunu hiikiimlerini ihlal eden
isletmeler her ihlalin niteligi dogrultusunda degisiklik gosteren miktarda idari para cezalarina
tabi tutulabilir. Buna ek olarak, Cevre ve Sehircilik Bakanlif1 tarafindan yapilan bir denetim
sirasinda denetgilere yanhs veya yaniltici bilgi verilmesi, sorumlulara alti aydan bir yila kadar
hapis cezasi verilmesine neden olabilir.

Cevre Izin ve Lisans Y&netmeligi'nin “Cevre iznine tabi olmayan isletmeler” bashkh m.17




Atik Yonetimi

Proje faaliyetleri kapsaminda ortaya ¢ikan atiklarin muhafazas: ve bertarafinin Atik Yd6netimi
Yonetmeligi, Su Kirlilii Kontrolii Yonetmeligi, Hava Kalitesi Degerlendirme ve Yonetimi
Yonetmeligi, Cevresel Giiriiltii Kontrol Yonetmeligi hiikiimlerine uygun sekilde yiiriitiiimesi
ve bunlarin yénetiminin ¢evre ve insan sagligina zarar vermeden saglanmasi gerekmektedir.

Sirket'in projeleri kapsaminda hafriyat toprag, ingaat ve yikinti atiklarinin dékiilmesi, atiklarin
toplanmasi, depolanmasi, muhafazas, bertarafi, yonetimi, yikim ve ingaat faaliyetleri sirasinda
Sirket'in tabi oldugu c¢evre mevzuati diizenlemelerine uymadigina iliskin herhangi bir dava,
tetkik, uyari veya ihtar bulunmamaktadir.

Sifir Atk

12.07.2019 tarihli ve 30829 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sifir Atk Ydnetmeligi, sifir
atik sistemi kurmasi zorunlu olan ve goniilliilitk esasina dayali olarak sifir atik sistemi kurmak
isteyen isletmelere iligkin hususlan diizenlemektedir. Bu kapsamda CED Yonetmeligi
kapsamuinda CED uygulamasina tabi igletmeler ve se¢gme eleme kriterine tabi isletmelerin
sirastyla 31.12.2020 ve 31.12.2021 tarihleri itibanyla sifir atik sistemine gegmesi ve Sifir Atik
Belgesi almasi zorunludur.

Sifir atik ydnetim sistemini kuran tesisler, sorumluluk alanlari dahilindeki tim kisi ve
kuruluslar: atiklar: tiirlerine gore ayirmaya ve ayn biriktirmeye tesvik etmekle, israfi nlemeye
yénelik ¢aligmalarda bulunarak atik olusumunun Snlenmesini veya azaltilmasint saglamakla,
sifir atik sistemine iliskin Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhg tarafindan ¢ikarilan
kilavuzlara uymakla ve hizmetlerini bu kilavuzlara entegre etmekle, sifir atik ydnetim sistemini
sorumluluk alanindaki tiim kisi ve kuruluslara ilan yoluyla duyurmakla, sifir atik ydnetim
sisteminin yaygmlastirilmas: ve bu konudaki farkindahigin artinlmasina yonelik egitim
faaliyetleri yapmakla, sifir atik bilgi sistemine kaydolarak gerekli bilgi ve belgeleri sisteme
kaydetmekle ytkiimliidur. Sifir Atik Ydnetmeligi hitkkiimlerine aykiri hareket edenler hakkinda,
soz konusu aykir fiilin niteligine gére Cevre Kanunu, Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu, Belediye
Kanunu, Kabahatler Kanunu veya diger mevzuatta dngériilen idari yaptinmlar uygulanir.

Tibbi Atiklarin Kontrolii Yénetmeligi

Tibbi Atiklarin Kontrolii Y&netmeligi, tibbi atiklarin olusumundan bertarafina kadar ¢evreye
ve insan saglifina zarar verecek sekilde dogrudan veya dolayh bir bigimde alici ortama
verilmesinin &nlenmesine, ¢evreye ve insan saghgina zarar vermeden kaynaginda ayr olarak
toplanmasi, saglik kurulusu iginde taginmasi, gegici depolanmasi, tibbi atik isleme tesisine
taginmasi ve bertaraf edilmesine yonelik prensip, politika ve programlar ile hukuki, idari ve
teknik esaslarin belirlenerek uygulanmasina iligkin usul ve esaslar dilzenlemektir.

Sirket igyeri hekimi istihdam etmekte olup Tibbi Atiklarin Kontrolii Yonetmeligi kapsaminda
tibbi atik tireticisidir.

Sosval Giivenlik Mevzuati

Sosyal glivenlige iliskin mevzuat 5510 sayili Sosyal Sigortalar ve Genel Saghk Sigortasi

Kanunu ile bu kanuna dayanilarak ¢ikarlan ikincil mevzuattan olusmaktadir. Sosyal giivenlik
"",'."'»mevzuatl is kazasi, meslek hastaligi ve hastalik riskleri karsisinda ekonomik agidan korunmaya
/ v "t mhtag durumda olan isgileri korumayi ve isverenlerin bu husustaki sorumluluklarini diizenler.
/: p Sirkdt’in is¢i istihdaminda bulunmasindan kaynakli igveren konumunda bulunmasi nedeniyle
{ nl _' J"‘ %)syz‘ﬂ Sigortalar Kanunu ve ikincil mevzuatta isverenlere tngériilen yikiimliiliiklere uymak
1\, "-.; '\; *’\ zbrimfiadlr Sirket en ge¢ sigortali ¢alisirmaya basladifi tarihte isyeri bildirgesini Sosyal
% NIg2 fﬁif"'«ﬁhllk Kurumu’na vermekle yiikiimlidiir. Sirket kurulusunun ticaret sicili memurluklarina
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bildirilmesi halinde bu bildirim Sosyal Giivenlik Kurumu'na yapilmis sayilir ve ilgililerce
ayrica isyeri bildirgesi diizenlenmez.

Sirket’e, T.C. Sosyal Giivenlik Kurumu Bagkanlhig: tarafindan 24.02.2023 tarihi itibariyla anilan
kurum nezdinde muaccel hale gelmis bir borcun bulunmadigina dair 24.02.2023 tarihli e-Borcu
Yoktur Belgesi verilmistir,

Is Saghi ve Giivenligi

6331 sayili is Sagh@ ve Giivenligi Kanunu ve ikincil mevzuati kapsaminda isyerleri tehlike
siniflarina gore ii¢ kategoride simiflandirnimaktadir: ¢ok tehlikeli, tehlikeli ve az tehlikeli
igyerleridir. 26.12.2012 tarihli ve 28509 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan I3 Saghigi ve
Giivenligine iliskin [syeri Tehlike Smiflari Tebligi’nin EK-1 numarali eki uyarinca sanayi ve
imalat projelerine ydnelik mithendislik ve damgmanlik faaliyetleri ve enerjt projelerine yonelik
milhendislik ve damismanlik faaliyetleri az tehlikeli isyeri nitelendirmesine tabidir. Igveren,
calisanlarin isle ilgili saglik ve giivenligini saglamakla yiikiimlii olup bu gergevede (a) mesleki
risklerin dnlenmesi, egitim ve bilgi verilmesi dahil her tiirlii tedbirin alinmasi, organizasyonun
yapilmasi, gerekli arag ve gereglerin saglanmasi, saglik ve giivenlik tedbirlerinin degisen
sartlara uygun hale getirilmesi ve mevcut durumun iyilestirilmesi i¢in ¢alismalar yapar, (b)
isyerinde alinan is saglig1 ve giivenligi tedbirlerine uyulup uyulmadigini izler, denetler ve
wygunsuzluklarin giderilmesini saglar, (c) risk degerlendirmesi yapar veya yaptirir, (¢) ¢alisana
goérev verirken, calisamin saglik ve giivenlik yoniinden ise uygunlugunu goz oniine ahir, (d)
yeterli bilgi ve talimat verilenler digindaki ¢alisanlarin hayati ve 6zel tehlike bulunan yerlere
girmemesi igin gerekli tedbirleri alir.

Sirket, is saghg ve gilvenligi mevzuati kapsaminda asagidakilerden sorumludur:

Is saglii ve giivenligi kapsaminda isyeri risk analizlerinin hazirlanmasi veya revizyonunda
teknik destek verilmesi, acil durum planiar, yanginla miicadele ve ilk yardim ile ilgili
¢aligmalarin  yiiriitiilmesinde teknik destek verilmesi, yangin egitiminin verilmesi ve
tatbikatlarinin yapilarak raporlanmasi, senaryolu yangin tahliye tatbikatlarinin yapilmas: ve
raporlanmast, i§ saghg ve glivenligi sistemi dokiimantasyon yapisinin olugturulmasinda teknik
destek verilmesi, is sagh@ ve glivenligi egitimlerinin verilmesi, periyodik olarak denetimlerin
yapilmasi ve raporlama, alt isverenlere yonelik Ornekleme ydntemi ile dokiimantasyon
denetimlerinin yapilmasi, isyerinde kullanilmasi gereken giivenlik ve saglik isaretlerinin tespit
edilmesi, igyerinde kullanilmasi gereken kisisel koruyucu donamm standartlarinin
hazirlanmasi, isyerinde ¢alisan personelin gérevlerine gore yapilacak olan saghk muayene ve
tetkiklerini belirten saghik standardinin hazirlanmas, igyerinde yapilacak olan test ve dlgilimlere
iliskin izleme ve 6lgme planinin olusturulmasi ve takibi, mevzuat degisikliklerinden firmanin
haberdar edilmesi ve degisikliklerin igyerine entegre edilmesinde teknik destek verilmesi, is
miifettigleri tarafindan yapilacak olan denetimlere istirak edilmesi, kaza-aragtirma raporlarinin
olusturulmasi ve/veya olusturulan raporlarin kontrolii ve kaza sonrasi diizeltici faaliyetlerin
belirlenmesinde teknik destek verilmesi ve 15.05.2013 tarihli ve 28648 sayill Resmi Gazete’de
yayimlanan Cahsanlarin [s Saghg ve Giivenligi Egitimlerinin Usul ve Esaslan Hakkinda
o Yonetmelik geregince igyerinde caligan {ist diizey, orta diizey ve diger caliganlara yapilacak
"-f'_'_;’..-_ ’ q_lan yillik egitim planina gore egitimlerin verilmesi.

ls))Sagllgl ve Gitvenligi Kanunu 6. maddesi uyarinca ilgili igsyerlerinin is giivenligi uzmani ve
g g

[,-' ‘c? ‘,',;, A \ 4$y hekimi gérevlendirmesi gerekmektedir. Bu yiiktimlilliigii ihlal eden isverenler her ihlalin

d n !\x\ 3‘) ’f\ge ;gl dogrultusunda deglslkllk gosteren miktarda idari para cezalarina tabi tutulabilir. Bu

Lo T e \kap mda, i gilvenligi uzmam veya isyeri hekimi gorevlendirmeyen isverene her bir
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ay i¢in aym miktar para cezasi uygulamir. Is giivenligi uzmani veya isyeri hekimi
gorevlendirmeyen isverene iliskin para cezalan yiizde elli oraninda artinlarak uygulanir.

Sirket, ¢ok tehlikeli olarak siniflandiriimig olan Bati Ege Aquacity F2 Blok Projesi kapsaminda
cesitli Yiiklenicilerle imzaladig yiiklenici ana sozlesmeleri kapsaminda ig giivenligi uzmani ve
isyeri hekimi géreviendirilmesi amaciyla Is Sagligi ve Giivenligi Hizmet Sozlesmesi akdetmis
olup isyeri hekimi hizmeti almaktadir. S6z konusu proje disinda Sirket’in ayrica is saghgi ve
giivenligi hizmetlerinin alinmasi amaciyla Kerem OSGB ile imzaladify bir sdzlesme
bulunmaktadir.

Tiiketici Hukuku Mevzuati

6502 sayilh TKHK’nin amaci; kamu yararina uygun olarak tiiketicinin saglik ve giivenligi ile
ekonomik ¢ikarlarini koruyucu, zararlanni tazmin edici, gevresel tehlikelerden korunmasini
saglayici, tiiketiciyi aydinlatici ve bilinglendirici 6nlemleri almak, tiiketicilerin kendilerini
koruyucu girigimlerini 6zendirmek ve bu konulardaki politikalarin olusturulmasinda goniillii
orgiitlenmeleri tesvik etmeye iliskin hususlari diizenlemektir.

TKHK uyarinca, kanunlarda veya taraflar arasindaki sézlesmede daha uzun bir siire
belirlenmedigi takdirde, konut veya tatil amagli taginmaz mallarda ayipli maldan sorumluluk,
ayip daha sonra ortaya ¢ikmis olsa bile tasinmazsn teslim tarihinden itibaren 5 {bes) yildir. Ayip,
agir kusur ya da hile ile gizlenmigse zamanagimi hitkiimleri uygulanmaz.

TKHK'nin 40. maddesi uyarinca, 6n 8demeli konut satig sdzlesmesi, tiiketicinin konut amagh
bir taginmazin satig bedelini onceden pesin veya taksitle ddemeyi, saticinin da bedelin tamamen
veya kismen Gdenmesinden sonra taginmazi tiiketiciye devir veya teslim etmeyi iistlendigi
sozlegmedir. Yap: ruhsati alinmadan, tliketicilerle 6n o6demeli konut satis stzlesmesi
yapilamamaktadir. Ticaret Bakanlifi'nin projedeki konut adedi ya da projenin toplam bedeli
kriterine gore belirlenecek biiyiikliigiin {izerindeki projeler igin saticinin 6n &demeli konut
satigina baglamadan dnce; kapsami, kosullar1 ve uygulama esaslari Hazine Miistesarhifinca
belirlenen bina tamamlama sigortas: yaptirmasi veya Ticaret Bakanlig: tarafindan belirlenen
diger teminat ve sartlar: saglamasi zorunludur. On 6demeli konutun sézlesmede taahhiit edilen
stire i¢inde tiiketiciye teslim edilmesi zorunludur. Bu siire her haliikkdrda sézlesme tarihinden
itibaren 48 (kirk sekiz) ay1 gecemez. Kat irtifakinin tiiketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle
birlikte zilyetligin devri hélinde de devir ve teslim yapilmig sayilir. Sirket, satiglarinin
¢ogunlugunu, 6n ddemeli konut satig sdzlesmesi ile gerceklestirmektedir. Bu kapsamda Sirket
on ddemeli satiglar bakimindan uygulama alani bulan, On Odemeli Konut Satislari Hakkinda
Yé&netmelik de dahil olmak iizere titketici hukuku mevzuatina uymakla yitkiimliidiir.

Veri Koruma

Tirkiye’nin ilk veri koruma kanunu olan 6698 sayili Kisise! Verilerin Korunmasi Kanunu,
95/46/AT sayili Avrupa Birligi Veri Koruma Direktifi 6rnek alinarak hazirlanmistir,
07.10.2016 tarihi itibariyla Kigisel verilerin yasadisi yollarla toplanmasi, islenmesi ve iletilmesi
durumunda 5237 sayih Tlirk Ceza Kanunu tahtinda idari para cezalan ve cezai yaptinmlar
getirilmistir. KVKK asagidaki dnemli hilkiimleri icermektedir:

Fet ?\\0 kisisel bilgiler sadece veri sahibinin agik riza vermesi halinde islenebilir;

/ F#r 00T sveri sahipleri kendi Kisisel verilerine erigme ve veri sorumlusuna bagvurma hakkina

_' % /r;‘-,.ru\ '_\\‘,_':_‘ '$!ahiptil';

t 5437} & » Uke digina veri transferi igin veri sahibinin agik rizas gereklidir ve

' s uruluglar bilgi giivenligi saglamak i¢in gerekli giivenlik dnlemlerini almak zorundadir.
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KVKK, kistsel veri isleyen tiim sirketler igin gegerlidir ve gergek kisi miisterilere, tedarikgilere
ve calisanlara iliskin kisisel verileri kapsamaktadir. KVKK uyarinca veri sorumlusu,
kisisel verilerin isleme amaglarimi  ve vasitalarim  belirleyen, veri kayit sisteminin
kurulmasindan ve yonetilmesinden sorumlu olan gergek veya tiizel kisiyi ifade eder.

KVKK'’da, aralarinda hapis cezalarinin, idari para cezalarinin ve tazminatlarin da bulundugu
gesitli yaptirimlar bulunmaktadir. KVKK’vi ihlal eden veri sorumlulari, bir yildan dort yila
kadar hapis cezasini da kapsayan gesitli cezalara ¢arptirilabilir. 2023 yili i¢in veri sorumlusunun
(i) verilerin konusu olan kisiye gerekli bildirimlerde bulunmamas: halinde 29.852 ila 597.191
TL; (ii) veri glivenligiyle ilgili ylikiimlillikklere uymadigi takdirde, 89.571 ile 5.971.989TL; (iii)
Kigisel Verileri Koruma Kurulu’nun verdigi kararlara uymadif: takdirde 149.285 TL ile
5.971.989 TL; (iv) Veri Sorumlulan Siciline kayit yiikiimlialiigiinil yerine getirmedigi takdirde,
119.428,98 ile 5.971.989 TL arasinda para cezasina garptirilabilir. S6z konusu tutarlar her yil
yeniden degerleme orammna gére artirilmaktadir. ilgili Kisiler, veri sorumlularindan ve veri
isleyenlerden zararlarmin tazminini talep etme hakkina sahiptirler.

isbu izahname tarihi itibariyla Kisisel Verileri Koruma Kurumu nezdinde Sirket aleyhine
yiiriitillen herhangi bir ceza, sorusturma veya talep bulunmamakta olup Kisisel Verileri Koruma
Kurumu nezdinde Sirket aleyhine sikayette bulunulmamisur.

KVKK’nin “Veri Sorumlulan Sicili” baghikli 16. maddesi uyarinca kisisel verileri igleyen
gergek ve tiizel kisiler, veri islemeye baglamadan &nce Veri Sorumlulan Siciline kaydolmak
zorundadir. Ancak, islenen Kkisisel verinin niteligi, sayisi, veri islemenin kanundan
kaynaklanmas) veya Ugiincil Kigilere aktarilma durumu gibi Kurulca belirlenecek objektif
kriterler goz Oniine alinmak suretiyle, Kurul tarafindan, Veri Sorumiulan Siciline kayit
zorunluluguna istisna getirilebilir. Kisisel Verileri Koruma Kurulu’nun 11.03.2021 tarih ve
2021/238 sayili Karart kapsaminda yillik ¢alisan sayist 50°den ¢ok veya yillik mali bilango
toplami 25 milyon TL’den gok olan gergek ve tiizel kisi veri sorumlulari ile yurtdisinda yerlesik
gercek ve tlizel kisi veri sorumlulart Veri Sorumlular Siciline kayitli olmakla ytiktimliidiir.

Sirket’in yukarnida yer alan agiklamalar dogrultusunda Veri Sorumlulari Sicili kayit
yiikiimliiliikleri bulunmaktadr,

KVKK'min 18. maddesi uyarinca Veri Sorumlulan Siciline iligkin yitklimliliiklerini yerine
getirmeyen sirketler hakkinda yalnizea idari para cezasi uygulanmakta olup Veri Sorumlular
Sicili kayit yikiimliiligiinil yerine getirmeyen sirketler, 2023 yihiigin 119.428,98 ile 5.971.989
TL arasinda para cezasina c¢arptirilabilir. Bu kapsamda Sirket, isbu izahname tarihi itibariyla
Veri Sorumlulan Siciline kayithdir.

imar, Yapi Kullamimi, Isyeri Acma ve Isletmeye lliskin Mevzuat

insaat ve Yapr Kullammi

3194 sayili Iimar Kanunu uyarinca, belediye ve miicavir alan simirlan iginde ve disinda kalan
yerlerde inga edilecek resmi ve &zel biitiin yapilar i¢in belediye veya valiliklerden yapi ruhsati
(insaat ruhsat1) alinmasi mecburidir. Ayrica, yap: tamamen bittigi takdirde tamaminin, kismen
i kullanilmas: miimkiin kisimlari tamamlandi§ takdirde ise bu kissimlarmin kullanilabilmesi igin,
B wmsaat ruhsatim veren belediye veya valilik biirolarindan yapi kullanma izni alinmas: gerekir.

GY{O Teblig madde 25(1)’de belirtildigi lizere GYO’larin portfdylerine alinacak her tiirlii bina
ve ligenzerl yapilara iligskin olarak yapi1 kullanma izninin alinmts ve kat miilkiyetinin tesis edilmis
oini,hsn zorunludur.

N }lgetapta yapi milteahhidi tarafindan ilgili belediyeye (veya bazi durumlarda valilige) mimari,
atistiksel, mekanik ve elektrik planlarimi igeren gerekli belgelerin sunulmasi ve ingaat
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siirecinin  baglatilmas1 amactyla insaat izni bagvurusunda bulunulmas: gerekir. Iznin
verilmesinden itibaren iki yil i¢inde ingaata baglanmasi ve ingaatin bes yilhk ruhsat siirecinde
tamamlanmast gerekir. Ingaat siirecinin gerektirdigi igiide temin edilecek uzatma siireleri
saklidir. ingaat siirecinin tamamlanmasi iizerine, yapinin ruhsati ve {mar Kanunu’na uygun
olarak insa edildigini ve kullanim amacima uygun oldugunu tasdik eden yapi kullanma izni
temin edilmesi gerekir. Altyap1 hizmetlerinin temini yap1 kullanma izninin diizenlenmesini
takiben miimkiin olur.

Bir ingaatin tamamlanmasinin ve yapi kullanma izni sartlarinin yerine getirilmesinin ardindan,
kat miilkiyeti ilgili tapu siciline tescil ile tesis edilebilir. Tapu siciline tescil, miilk sahibinin
yazil talebi iizerine tapu sicil memurlari tarafindan re’sen yapilir. Kat milkiyeti iiniteler
iizerinde kuruldugunda ve tapu siciline tescil edildiginde, ¢evre her bir inite ayr miilkiyet
haklarina tabi iken, ortak alanlar, aksi kararlagtirtimadikga, arsa paylari oraninda birim
sahiplerinin ortak miilkiyetindedir.

Yap: Ruhsatlarn

Imar Kanunu'nun 29'uncu maddesi uyarinca yapi ruhsati verilmesinden itibaren iki yil iginde
ingaata baslanmasi gerekir. Bu siire zarfinda yapiya baslanmadigi veya yapiya baslanip da her
ne sebeple olursa olsun, baglama siiresiyle birlikte beg yil icinde bitirilmedigi takdirde verilen
ruhsat hilkiimsiiz sayilir. isbu izahname tarihi itibariyla Sirket’in miilkiyetinde bulunan
tasinmazlara iligkin olarak toplam 19 adet yapi ruhsati bulunmaktadir.

Yap Kullanma izinleri

Isbu izahname tarihi itibariyla Sirket’in miilkiyetinde bulunan taginmazlara iliskin olarak
toplam 20 adet yap1 kullanma izni bulunmaktadir. Denizli Sinpas Aquacity kapsaminda heniiz
ingaat faaliyetlerine devam edilen F2 Blogun yapr ruhsati bulunmakla beraber halihazirda
ingaati devam etmekte oldugundan F2 Blok igin yap1 kullanma izni, isbu izahname tarihi
itibariyla alinmanus olup Sirket tarafindan gerekli bagvurular gergeklestirilecektir.

isyeri Acma ve Cahisma Ruhsat

10.08.2005 tarihli ve 25902 sayilh Resmi Gazete’de yayimlanan isyeri A¢ma ve Caligma

Ruhsatlarina iliskin Y®netmelik uyarinca faaliveti sirasinda gergevesinde bulunanlara

biyolojik, kimyasal, fiziksel, ruhsal ve sosyal yénden az veya ¢ok zarar veren veya vermesi

muhtemetl olan ya da dogal kaynaklarin kirlenmesine sebep olabilecek milesseseler gayrisihhi

milessese olarak adlandinlmaktadir. Gayristhhi miiesseseler de kendi iglerinde birinci, ikinci ve

iiciincii simif gayristhhi milesseseler olarak iige ayrilmaktadirlar. Konutlardan ve insan

ikametine mahsus diger yerlerden mutlaka uzak bulundurulmalari gereken miiesseseler birinci

simf gayristhhi milessese olarak adlandirilirken, konutlardan ve insan ikametine mahsus diger

yerlerden mutlaka uzak bulundurulmalart gerekmeyen, bununla birlikte miiessesenin

faaliyetinin gerektirdigi durumlarda izin verilmeden nce civarinda ikamet edenlerin esenlik ve

istirahati hususunda konumu, tesisati ve vaziyeti itibariyla bir zarar vermeyecegine kanaat

olugsmasi igin inceleme yapilmasi gerekli miiesseseler ikinci simf gayrisihhi miiessese olarak

Lowmens adlandinimaktadirlar. Bu kapsamda, sdz konusu miiesseseler: (i) gecerli bir isyeri agma ve

P . “gahigma ruhsati kapsaminda faaliyet gostermeli ve (ii) isletmenin faaliyet alaninda gerekli
&t T mesleki niteliklere sahip bir yonetici atamalidir. Belediyeler, hijyenik ve hijyenik olmayan
o I.}‘."';* ‘\\"’i_; tesisleri denetleme ve bu tesislerin kamu saghgi ve gevre bakimindan tehlike arz etmesi halinde,
S S ; [:fs,‘?z‘ikonusu tesisin faaliyetlerinin gegici veya kalici olarak durdurulmasi dahil olmak fizere
b 'f‘;;?‘~{::;‘:-,'$'bf’ gefgkli tedbirleri almaya yetkilidir.
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Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarina iliskin Yénetmelik m.6 uyarinca isyeri agma ve ¢alisma
ruhsati alinmadan agilan isyerleri yetkili idareler tarafindan kapatilabilir ve faaliyetten
menedilebilir. isbu izahname tarihi itibarityla Sirket'in merkez ofisi igin halihazirda isyeri agma
ve ¢alisma ruhsati bulunmamakta olup Sirket tarafindan gerekli bagvurular yapilacaktir,

6.1.5. Thragg faaliyetlerinin gelisiminde 6nemli olaylar

Sirket’in kurulusundan itibaren gosterdigi gelismenin dnemli asamalart asagidaki tabloda yer
almaktadir:

Tarih Gelisme

07/2011 | Sirket, 05.07.2011 tarihinde Ankara Ticaret Sicil Miidiirliigii nezdinde, “Denizli
Yesilkent Ingaat ve Turizm Isletme A.8.” unvani ile kurulmustur.

07/2012 | 23.07.2012 tarihinde Sirket merkezi, Ankara’dan Denizli’ye tasinmistir.

10/2012 | 17.10.2012 tarihinde Sirket’in unvani “Bat: Ege Gayrimenkul Geligtirme ve
Ticaret A.8.” olarak degistirilmistir.

11/2012 | Sirket tarafindan 283.365 m? arsa alinmistir.

06/2014 | 556 ada 4 parsel iizerinde bir adet det AVM (Metro Binasi) bitirilmis ve yapi
kullanim izin belgesi alinmustir.

07/2015 | Sirket’in 1.000.000 TL olan sermayesi 5.000.000 TL’ye yiikseltilmistir.

06/2016 | Aqua Mall Avm igerisinde yer alan 68 adet diikkan bitirilmis ve yap1 kullanim
izin belgesi alinarak faaliyete baslamistir.

08/2017 | Denizli Sinpag Aquacity’deki 588 adet bagimsiz bélim bitirilmis ve yapi
kullanim izin belgesi alinmistir.

08/2017 | Denizli Sinpas Aquacity’deki 2 adet bagimsiz boliim olan kuliip evi bitirilmig
ve yapi kullamm izin belgesi alinmustir.

01/2018 | Denizli Sinpas Aquacity’deki 317 adet bagimsiz béliim bitirilmis ve yapi
kullanim izin belgesi alinmistir.

05/2022 | Sirket’in 5.000.000 TL olan sermayesi, 500.000.000 TL’ye viikseltilmistir

02/2023 | Sirket’in 500.000.000 TL olan sermayesi, Sirket’in mevcut sermayesini tegkil
eden 525.000.000 TL ve vilkseltilmistir

07/2023 | Kurul’'un 27.07.2023 tarih ve E-12233903-340.02-40139 sayih yazisi ile
bildirilen 20.07.2023 tarih ve 40/832 sayily Kurul kararini takiben Bati Ege
Gayrimenkul Gelistirme ve Yatirim Ticaret A.S., 15.08.2023 tarihinde “Ban
Ege Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S.” unvanim alarak gayrimenkul yatirim
ortakhigina doéniigmiigtiir,. Kurul’un iznine istinaden, gayrimenkul yatirim
ortaklifina doniiglimiin de yer aldif1 Esas Sozlegme degisikligi 16.08.2023 tarih
ve 10894 say1l ticaret sicil gazetesinde ilan edilmistir,

LT 09/2023 | 289 adet bagimsiz boliim %94,5 ingaat ilerleme seviyesindedir ve devam
PR T | etmektedir.
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6.2. Yatinmmlar

6.2.1.izahnamede yer almasi gereken finansal tablo diénemleri itibariyle ihra¢cimin
onemli yatirimlars ve bu yatirimlarin finansman sekilleri hakkinda bilgi

Sirket’in igbu izahname tarihi itibariyla yatinmlari, gayrimenkul portféyiinden olugmaktadir.
Sirket’in gayrimenkul portfGyiinde 30.06.2023 tarihi itibariyla;

o Denizli ili, Merkez Efendi ilgesi Kayakdy (Bozburun) Mahallesi’nde yer alan Sinpas
Aquacity 556 ada 10 parsel tizerine insa edilmis Sinpas Aquacity,

o Denizli Ili, Merkez Efendi Ilgesi Kayaksy (Bozburun) Mahallesi’nde yer alan Sinpas
Aquacity’in hemen oniinde yer alan 556 Ada, 11 nolu parselde iizerine inga edilmis
Aqua Mall AVM,

e Denizli [li, Merkez Efendi Ilgesi Kayakdy (Bozburun) Mahallesi’nde yer alan 556 Ada
4 Nolu parselde yer alan 2 kath AVM ve

¢ Denizli 1li, Merkezefendi ilgesi, Kayakdy (Bozburun) Mahallesi’nde yer alan 556 Ada,
5-6-7-8 Parseller ile 557 Ada 1 Parselde yer alan toplam S adet arsa bulunmaktadir.

Denizli Sinpas Aguacity:

Sinpas Aquacity, Al, B1A, B1B, B2, B3, C1, C2, C3,C4, C5,C6,C7, D1, D2, D3, D4, D5, Fl
ve F2 olmak iizere toplam 19 adet konut blogu ve bir adet kuliip evinden olugmaktadir.
30.06.2023 tarihinde sona eren finansal donem itibariyla F2 blok harig¢ diger bloklarin ingaatlar
tamamlanmis durumdadir. F2 blokta, insai faaliyetler devam etmekte olup tamamlanma
seviyesi 30.09.2023 tanihi itibaniyla %94,5°tir. F1 ve F2 bloklari kule binalardir.

30.06.2023 tarihinde sona eren finansal donem itibariyla Sinpas Aquacity’de toplam 359
bagimsiz boliim bulunmakta olup, séz konusu bagimsiz béliimlerin dagihm asagida yer
almaktadir.:

F2 blok hari¢ diger bloklarda 68 adet bagimsiz bliim bulunmaktadir.

F1 blokta 11 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir. Bu bagimsiz boliimlerden 3 tanesinin 6n
satis1 gergeklesmistir. 11 adet bagimsiz boliimiin 1 tanesini ise Sirket AVM ydénetim ofisi olarak
kullanmakta olup s6éz konusu iinite, maddi duran varliklar kaleminde simflandirilmistir,

Ingaas1 devam eden F2 blokta 289 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir. S6z konusu bagimsiz
béliimlerden 30.06.2023 tarihinde sona eren finansal donem itibaniyla 79 adedinin 6n satigi
gergeklesmistir,

Ticari tinite vasifi kuliip evinde ise iki adet ticari linite yer almakta olup séz konusu ticari
iiniteler yatirm amagli gayrimenkuller igerisinde takip edilmektedir.

3 Kasim 2023 itibari ile Sinpas Aquacity’de toplam 355 bagimsiz béliim bulunmakta olup,
sz konusu bagimsiz boliimlerin dagihm asafida yer almaktadir.:

F2 blok hari¢ difer bloklarda 64 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir,

..~._ "' ‘*F] blokta 11 adet bagimstz blim bulunmaktadir. Bu baglmsm boliimlerden 3 tanesinin 6n
PR sah§| gergeklesmigtir. 11 adet bagimsiz bdlimiin 1 tanesini ise Sirket AVM yonetim ofisi olarak

" ,/ 0, .kullﬁnmakta olup séz konusu iinite, maddi duran varliklar kaleminde siniflandinimistir.
it

: RS ”*F‘) Insaal%l devam eden F2 blokta 289 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. S6z konusu bagimsiz
amign ;(?ﬁlerden 3 Kasim 2023 itibariyla 79 adedinin 6n satigi1 gergeklegmistir.
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Aqua Mall AVM:

Aqua Mall AVM, 68 adet bagimsiz béliimden (diikkan) olusmaktadir. 30.06.2023 tarihinde
sona eren finansal donem itibaryla Sirket’e ait 68 bagimsiz béliim bulunmaktadir, Sirket, ilgili
bagimsiz bliimleri kiralamakta ve kira geliri elde etmektedir.

2 Kathh AVM:

Sinpas Aquacity’nin hemen yaninda yer almakta olup Metro Grossmarket tarafindan
kiralanmistir.

S6z konusu gayrimenkuller finansal tablolarda kismen stoklar kismen de yatirnm amach
gayrimenkuller olarak sinmiflanmigtir. Asagidaki tabloda finansal tablo ddnemleri itibartyla
stoklarin ve yatinm amagh gayrimenkutlerin detaylar: verilmektedir.

TL ) 31.12.2020  31.12.2021  31.12.2022  30.06.2023
Stoklar {Dénen Varhklar) 45.077.716  39.336.629  26.134.604  145.713.482
Mamiiller* 45.077.716  38.231.769  26,134.604 118.721.377
Ticari Mallar - 1.104.860 - 26.992.105
Stoklar {Duran Varhklar) 54.298.511  55.627.245  80.525.873 -
Yari Mamiiller* 54.298.511  55.627.245  80.525.873 -
* Sinpas Aquacity 'deki bagimsiz boliimlerden olusmaktadir.

*¥ Sinpas Aguacity 'deki F2 blok insaat maliyetlerinden olusmaktadir.

TL 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023

Yatirim Amach

Gayrimenkuller* 377.072.000

744,635,000 1.362.575.000 1.944.905.000

* Yatirum amagh gayrimenkuller Aqua Mall AVM, 2 Katl Aligveris Merkezi, Denizli Ili, Merkezefendi
figesi, Kayakdy (Bozburun) Mahallesi 'nde yer alan 556 Ada, 5-6-7-8 Parseller ile 557 Ada I Parselde
yer alan toplam 5 adet arsa ve Sinpas Aquacity’'de bulunan ticari iinite vasylt 2 kuliip evinden
olusmaktadir,

Diger taraftan, Sirket’in gayrimenkul portfoyiine iliskin isbu izahname tarihi itibaryla en
giincel degerleme raporlan, Ekim 2023 itibariyla hazirlanmig olup; s6z konusu raporlar
kapsaminda takdir edilen ekspretiz degerleri asagidaki gibidir:

Bati Ege GYO Gayrimenkul Ekim 2023 Tarihli | Finansal Tablo | Ekspertiz Raporu
Portfdyii Ekspertiz Raporu Degeri (TL) Siniflamasi Tarihi ve Nosu ]
Metro Market Binast 366.050.000 Yg:;':l“m’zm“]“ 12g2|3672?23
T ..-.,t“':-‘.-‘ .
St Aq'ua Mall AVM 586.315.000 Yé:;‘r';‘m’;‘:l‘i*]“ lzgzl%"zg‘;;
Pt ¥
? 556 Ada 5 Parsel / Arsa (92.343 Yatirem Amagh 2023/765/
: a2y, 1.054.560.000| 5, - rimenkul 18.10.2023
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557 Ada 1 Parsel / Arsa (10.108 4.170.000 Yatirim Amagli 2023/765 /
m?) T Gayrimenkul 18.10.2023
556 Ada 6 Parsel / Arsa (10.123 Yatinm Amaglt 2023/765 1
m?) LSRG Gayrimenkul 18.10.2023
556 Ada 7 Parsel / Arsa (3.374 1.875.000 Yatirim Amagli 2023/765 /
m?) R Gayrimenkul 18.10.2023
556 Ada 8 Parsel / Arsa (3.384 1.880.000 Yaurim Amagh 2023/765 1
m?) R Gayrimenkul 18.10.2023
556 Ada 10 Parsel / Aquacity / 6.595.000 Yaturim Amagh 2023/762 /
KE Blok / 2 Adet Ticari Unite T Gayrimenkul 18.10.2023
556 Ada 10 Parsel / Aquacity / 1 4.650.000 Maddi Duran 2023/762 |
Adet Ticari Unite / F1 Blok R Varhklar 18.10.2023
556 Ada 10 Parsel / Aquacity / 2023/762 1
Ingaat tamamlanmis 63 Adet 259.281.929( Stoklar / Mamul 18.10.2023
Konut

556 Ada 10 Parsel / Aquacity / Stoklar / Yart 2023/762 ¢
insaai  %94,5  Oraninda 790.397.000 Man; | 18.10.2023
Tamamlanmis 289 Adet Konut 4

TOPLAM 3.156.758.929

Sirket projelerini 6zkaynaklarinin yani sira 6n satiglardan elde edilen gelirler, banka kredileri
ve ortaklardan alinan borglarin karmasi ile finanse etmektedir.

6.2.2. Ihraggr tarafindan yapilmakta olan yatirimlarimn niteligi, tamamlanma derecesi,
cograft dagilim ve finansman sekli hakkinda bilgi

Sirket Esas Sozlesme’sinin “Sirketin Amaci ve Faaliyet Konusu™ baghkli 5. maddesi uyarinca
Sirket gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayah haklar, sermaye piyasasi
araglan ve Kurul'ca belirlenecek diger varlik ve haklardan olugan portfdyii isletebilmektedir.
Bu dogrultuda $irket’in yatirimlar gayirmenkul portfGyiinii gelistirmek ve yonetmek iizerine
odaklanmigtir. 30.06.2023 tanhi itibanyla Sirket’in gayrimenkul portféyiiniin tamam
Denizli'dedir. 30.06.2023 tarihi itibariyla Sirket’in devam eden yatinmlan asafida yer
almaktadir.

Yatinmlar Cografi Konum Tamamlan.ma Finansman Sekli
Derecesi
c e . On Satilar, Sirket 6zkaynaklari,
Denizli Sinpa Aquacity Denizli %94,5 Banka Kredileri ve Ortaklardan
F2 Blok
Alinan Borglar

6.2.3.ihrag¢einin yonetim organi tarafindan gelecege yonelik dnemli yatirimlar hakkinda
ihrageryr baglayier olarak alinan kararlar, yapilan sozlesmeler ve diger girisimler
hakkinda bilgi

Yoktur,

iR : g,2.4. ihraggiyla ilgili tesvik ve siibvansiyonlar vb. ile bunlar kosullari hakkinda bilgi

i1 ST 2 K%K “nin 5/1 d-4 maddesi hitkmii uyarinca gayrimenkul yatirim ortakhklarinin kazanglari (esas

2 faal;yet konusu itibariyla gayrimenkul, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali haklardan

\\\;ﬂ' n / .go&tu an portfoyii lsletmek amaciyla kurulanlar diginda kalanlarin kazanglari harig) kurumlar




KVK'nin 15/3’tincti maddesi hilkmii uyarmca GYO’larin kazanglarindan, dagitilsin veya
dagiilmasin, kurum biinyesinde % 15 oraninda vergi kesintisi yapilir. Ancak Cumhurbagkamn,
bu maddede belirtilen vergi kesintisi oranlarini, her bir deme ve gelir igin ayr1 ayri sifira kadar
indirmeye, kurumlar vergisi oranina kadar yilkseltmeye ve aym simirlar dahilinde 3’iincii
fikrada belirtilen kazanglar igin fon veya ortaklik tiirlerine gére ya da portfdylerindeki
varliklarin nitelik ve dagilimma goére farkhlastirmaya yetkilidir. Bu kapsamda 2009/14594
sayill Bakanlar Kurulu Karar’'nin 1/10-¢ hilkmil uyarinca GYO’lara uygulanacak vergi
kesintisi oran1 %0 olarak belirlenmigtir, Dolayisiyla isbu izahname tarihi itibariyla GYO’larin
kazanglan tizerinden kurumlar vergisi ve stopaj yiikiimlilligi bulunmamaktir.

Damga Vergisi Kanunu’nun %’uncu maddesi uyarinca, GYQO’larin miinhasiran gayrimenkul
portfoylerine iliskin alim satim sdzlesmeleri ve gayrimenkul satig vaadi sézlesmeleri damga
vergisinden miistesnadir.

7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
7.1. Ana faaliyet alanlar

7.1.1.izahnamede yer almas: gereken finansal tablo dénemleri itibariyla ana iiriin/hizmet
kategorilerini de igerecek sekilde ihraget faaliyetleri hakkinda bilgi

Sirket, 05.07.2011 tarihinde Ankara Ticaret Sicil Mudiirligii nezdinde, “Denizli Yegitkent
Insaat ve Turizm Igletme A.5.” unvani ile kurulmustur. 23.07.2012 tarihinde Sirket merkezi
Denizli’ye tasinmis olup 17.10.2012 tarihinde Sirket’in unvani “Ban Ege Gayrimenkul
Gelistirme ve Ticaret A.5.” olarak degistirilmistir. Sirket, Kurul’'un 27.07.2023 tarih E-
12233903-340.02-40139 sayil1 yazisi ile bildirilen 20.07.2023 tarih ve 40/832 sayili Kurul
kararini takiben, 16.08.2023 tarihinde tescil edilerek “Bat: Ege Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi
Anonim Sirketi”” unvanini almis olup gayrimenkul yatirim ortakligina déniismiistiir.

Sirket’in hasilati, gayrimenkul satislari ve gayrimenkul kiralama gelirlerinden olugsmaktadir.
31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihlerinde sona eren finansal dénemler
itibartyla Sirket’in konut satis gelirleri; Denizli Sinpas Aquacity’de gerceklestirilen konut
satiglarindan olusmakta olup kira gelirleri ise Aqua Mall AVM ve Metro Grossmarket binasi
kira gelirlerinden olugmaktadr.

01.01.2020- 01.01.2021- 01.01.2022-  01.01.2022- 01.01.2023-
31.12.2020  31.12.2021  31.12.2022 _ 30.06.2022 _ 30.06.2023

Konut Satislar Briit Kar 7.496.759 16.270.886 52.000.917 25.615.000 18.583.676

Hasilat 16.203.278 24.571.244 66.683.231 36.005.444 20.028.722

Satislarin Maliyeti (-) -8.706.519  -8.300.358 -14.682.314 -10.390.444  -1.445.046

Kira Briit Kar 5.658.649 8.345.097 14.595.797 9.396.237 14.502.804

Hasilat 7.796.844 10,997,741 19.163.647 11.245.807 16.787.068

Satiglarin Maliyeti (-) -2.138.195 -2.652.644 -4.567.850 -1.849.570  -2.284.264

i Toplam Briit Satis Kan 13.155.408 24.615.983 66.596.714 35.011.237 33.086.480
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;-..:v- Yve B2 ﬁlmak lizere toplam 19 adet konut blogu ve bir adet kulup evmden ve 1193 bagimsiz
" "‘g Wen olugmaktadir. 30.06.2023 tarihinde sona eren finansal dénem itibariyla F2 blok harig
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diger bloklarin ingaatlari tamamlanmis durumdadir. F2 blokta, insai faaliyetler devam etmekte
olup tamamlanma seviyesi 30.06.2023 tarihinde sona eren finansal dénem itibariyla %589,6’dur.
F1 ve F2 bloklar kule binalardir.

3 Kasim 2023 itibari ile Sinpas Aquacity’de toplam 355 bagimsiz bsliim bulunmakta olup, stz
konusu bagimsiz béliimlerin dagilimi asagida yer almaktadir.:

F2 blok harig diger bloklarda 64 adet bagimsiz bliim bulunmaktadir,

F1 blokta 11 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir. Bu bagimsiz béliimlerden 3 tanesinin 6n
satigi gerceklesmigtir. 11 adet bagimsiz boHimiin 1 tanesini ise Sirket AVM yénetim ofisi olarak
kullanmakta olup séz konusu {inite, maddi duran varliklar kaleminde siniflandirilmistir.

ingaasi devam eden F2 blokta 289 adet bagimsiz boltim bulunmaktadir. S8z konusu bagimsiz
béliimlerden 3 Kasim 2023 itibanyla 79 adedinin 6n satis1 gergeklesmistir.

Ticari {inite vasifli kulilp evinde ise iki adet ticari {inite yer almakta olup séz konusu ticari
tiniteler yatrim amagh gayrimenkuller igerisinde takip edilmektedir.
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Aqua Mall AVM

Aqua Mall AVM, Denizli ili, Merkez Efendi Ilgesi Kayaksy (Bozburun) Mahallesi’nde yer
alan Sinpas Aquacity’in hemen &ntinde yer alan 556 ada, 11 nolu parse! iizerine insa edilmistir.
Aqua Mall AVM, 68 adet bagimsiz béliimden (dilkkan) olugmaktadir. Sirket, ilgili bagimsiz
bolimleri kiralamakta ve kira geliri elde etmektedir. Sirket kendisine ait olan bafimsiz
béliimleri finansal tablolarda gergege uygun degerleri ile dlglimlemekte olup yatirim amagh
gayrimenkuller kalemi icerisinde takip etmektedir.




2 Kath AVM

Denizli ili, Merkez Efendi ilgesi Kayakdy (Bozburun) Mahallesi’nde yer alan 556 ada 4 nolu
parselde yer alan 2 katli AVM, Sinpas Aquacity’nin hemen yaninda yer almakta olup Metro
Grossmarket tarafindan kiralanmistir. Sirket, binayi ve arsalari finansal tablolarda gergege
uygun degerleri ile dl¢limlemekte olup yatirim amagh gayrimenkuller kalemi igerisinde takip
etmektedir,

S adet arsa

Denizli ili, Merkezefendi ilgesi, Kayakdy (Bozburun) Mahallesi’nde yer alan 556 ada, 5-6-7-8
parseller ile 557 ada 1 parselde yer alan 5 adet arsa, Sirket tarafindan yatirrm amagh olarak elde

Tm;ﬂha!(tadlr Sirket, arsalar, finansal tablolarda gergegie uygun degerleri ile dlgiimlemekte
).&lup yatmm amagh gayrimenkuller kalemi igerisinde takip etmektedir.
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- Sirket’in gayrimenkul portfSyiine iligkin isbu izahname tarihi itibariyla en giincel degerleme
raporlart Ekim 2023 itibariyla hazirlanmis olup s8z konusu raporlar kapsaminda takdir edilen

ekspretiz degerleri asagidaki gibidir:

Bat1 Ege GYO Gayrimenkul Ekim 2023 Tarihli | Finansal Tablo | Ekspertiz Raporu
Portfoyii = Ekspertiz Raporu Degeri (TL)| Simflamas: Tarihi ve Nosu
. Yatirim Amagh 2023/763 /7
Metro Market Binasi 366.050.000 Gayrimenkul 18.10.2023
Yaurim Amacgh 2023/764 /
Agqua Mall AVM 586.315.000 Gayrimenkul 18.10.2023
556 Ada 5 Parsel / Arsa (92.343 Yatirim Amagh 2023/765/
m?) 1.054.560.000| ", vrimenkul 18.10.2023
557 Ada 1 Parsel / Arsa (10.108 4.170.000 Yatirim Amagh 2023/765/
m?) T Gayrimenkul 18.10.2023
556 Ada 6 Parsel / Arsa (10.123 Yatirnm Amagh 2023/765/
m?) 80.983.000 " Gayrimenkul 18.10.2023
556 Ada 7 Parsel / Arsa (3.374 1.875.000 Yaurim Amagh 2023/765 /
m?) T Gayrimenkul 18.10.2023
556 Ada 8 Parsel / Arsa (3.384 .880.000 Yatirim Amagh 2023/765 /
m?) I Gayrimenkul 18.10.2023
556 Ada 10 Parsel / Aquacity / 6.595.000 Yatirim Amach 2023/762/
. swzwoas | KE Blok /2 Adet Ticari Unite T Gayrimenkul 18.10.2023
;"-’ W ‘:' ?" ] 356 Ada 10 Parsel / Aquacity / | 4.650.000 Maddi Duran 2023/762/
,,[ BEL Addlt Ticari Unite / F1 Blok T Varliklar 18.10.2023
i A,
f:' o Y it :§5 da 10 Parsel / Agquacity / 2023/762/
I \.\Ny.e JH tamamlanmis 63 Adel 259.281.929 | Stoklar / Mamul 18.10.2023
AN 34 \Enﬁt
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556 Ada 10 Parsel / Aquacity / Stokiar / Yart 2023/762 /
Ingaatt %94,5 Oraninda 790.397.000 Mamul 18.10.2023
Tamamlanmis 289 Adet Konut

TOPLAM 3.156.758.929

7.1.2. Aragtirma ve gelistirme siireci devam eden dnemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile stz
konusu iiriin ve hizmetlere iliskin aragtirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama
hakkinda ticari sirr1 agifa ¢ikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi

Yoktur,

7.2. Basghca sektorler/pazarlar

7.2.1. Faaliyet gisterilen sektérler/pazarlar ve ihrageimin bu sektirlerdeki/pazarlardaki
yeri ile avantaj ve dezavantajlari hakkinda bilgi

Sirket’in faaliyet gosterdigi gayrimenkul sektérii, AVM ve perakende sektoril, turizm ve otel,
ofis, lojistik ve konut sektdrlerini iginde barindiran, iilke ekonomisinin lokomotif
sektorlerinden biridir. Sirket gayrimenkul sektdrii i¢inde olmakla birlikte agirlikli olarak
gelirlerini gayrimenkul satis ve kiralama faaliyetlerinden elde etmektedir.

Gayrimenkul Sektorii

Gayrimenkul sektorii ticari gayrimenkul, AVM ve perakende sektorii, turizm ve otel sektorii,
konut sektdriinll de iginde barindiran, iitke ekonomisinin lokomotif sektérlerinden biridir.
Insaat sektoriiniin, GSYH igindeki pay1 2023 ikinci ¢eyrekte %5,3 olmakla birlikte, birgok alt
sektdr lizerinde dogrudan ve dolayh etkileri bulunmaktadir.

Konut Satiglart

TUIK verilerine gore, Tiirkiye’de 2021 yilinda 1.492 bin adet, 2022 yilinda 1.486 bin adet konut
satig) gergeklesmig; Denizli konut satiglari ise 2022 yilinda 8 bin seviyesinde gergeklesmistir.
2023 yihnin ilk sekiz ayinda ise Tirkiye’de 797 bin Denizli’de ise 11,1 bin konut satisi

gergeklesmistir.

Turkiye Toplam Konut Satis Adedi (Bin)
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Konut Fiyatiar

Son dénemde ekonomik ve jeopolitik gelismelere paralel gézlenen kur artig1, enflasyonist ortam
ve emtia fiyatlarindaki yiikselis konut fiyatlarma da yansimistir. Temmuz 2023 itibariyle konut
fiyat endeksi 988,5 seviyesine ulagarak yildan yila %95 artmistir.

Konut Fiyat Endeksi (2007=100}

1.109 988.5
1.000

900
800
700
600
500
400
300
200
100

0

g e e gm et et et 7t e e e o — — p—

Kaynak: TCMB

Yapi Ruhsati Adetleri ve Insaat Maliyetleri

2022 yilinda Tiirkiye’de toplam yapi ruhsati adedi 694 bin, Ocak-Haziran 2023 déneminde ise
320 bin'dir. Emtia fiyatlan ve dbviz kurlarinda yasanan vyiikselisler sektorde girdi
maliyetlerinin artmasina neden olmaktadir. Temmuz 2023 itibariyle ingaat maliyetleri endeksi
1061,35 seviyesine ulasarak yildan yila %62,3 artmistir.

Yap: (insaat) Ruhsat Adedi (Bin)
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ingaat Maliyet Endeksi (2015=100) Yillik Degisim (%)
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Kaynak: TUIK

Turkiye gayrimenkul sektorii géz 6ntine alindiginda Sirket’in ydnetimi, kiiresel ve jeopolitik
gelismeler, ddviz kurlarinin seyri, fonlama maliyetleri yaninda emtia fiyatlarindaki
degisimlerin sektoriin faaliyetleri agisindan belirsizlik olusturabilecegi degerlendiriimektedir.
Bununla birlikte; $irket, Gilkemizde kentsel doniiglim g¢abigmalarmin ve bliyilk altyapili
projelerin dnceliklendirilmesinin, sektérde toparlanma yaratacagini dngérmektedir.

Denizli Ozelinde Gayrimenkul Sektérii

Sirket’in faaliyet gosterdigi Denizli ilinin ekonomisi sanayi ve ticarete dayalidir. 2023 Agustos
TUIK verilerine gére Denizli 81 il igerisinde ihracatta 9. sirada yer almaktadir. Sehrin niifusu
2022 itibariyla 1.056.332"dir.

Denizli Niifusu
1051056 1-056.332
1.037.208 1.040.915
1.027.782
1.018.735
1.005.687
993.442
978.700
2014 2015 216 2017 2018 2019 2020 2021 2022
. ,.. —"' l.\’
L
7%t 2 Thenizli'nin bir sanayi ve ticaret sehri olmasi ve canli ekonomisi konut satiglarini da

.J~<=-

desteklemektedir. 2022 yilinda konut satiglar1 19.125 adet seviyesinde gerceklesmistir. 2023
o 0 ?k“' fahnin ilk sekiz ayinda ise 2022 yilinm ilk sekiz ay ile kargilagtinldiginda Denizli’deki konut
~,‘ 13 '\ fie ,S!,‘,tl}lﬂ]‘l %11,5 gerilemistir. Ayn1 dénemde Tiirkiye konut satiglan %15,5, istanbul konut
S AN 527 2> Sa 1$la‘r| ise %22,4 diismiistiir. 2023 Subat ayinda yaganan ve 11 ili dogrudan etkileyen deprem
Q s+’ fcl eti, 2023 Mayis tarihli Genel Segimin yarattifi belirsizlik ortami ile konut kredi faizlerinde

et Aal

onutfiyatlarindaki artis konut istahina etki etmis gériinmektedir.
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Denizli Konut Satis Adedi (Bin)
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Gayrimenkul Yatirem Ortaklikiar

GYO, miinhasiran gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayall haklar ile
altyap: yatirnm ve hizmetlerinden olusan portfoyil igletmek amaciyla paylarim ihrag etmek
iizere kurulan sermaye piyasas: kurumudur. Ulkemizde gayrimenkul yatinm ortakliklarina
iliskin mevzuat 1995 yilinda hayata gegmis ve mevcut durum itibariyla GYO’larin faaliyetleri
GYO Tebligi ile dilzenlenmistir. Bu diizenlemeler dogrultusunda GYO’lar Kurumsal Y&netim
ilkeleri’ne uyumlu, geffaf ydnetim yapisina sahip kurumlar haline getirilmistir.

GYO’lann yapacagl yatinmlar ile bireysel gayrimenkul yatirimlarina kiyasla daha biiyiik ve
planli gayrimenkul yatirimlari hedeflenmektedir. Bu yatinmlarin sermaye piyasalarindan
finansmam {izerine insa edilmis olan GYO yapisi ile, yaratilan degerin tabana yayilmas
amaglanmaktadir. Boylece GYQ’lar aracih@i ile kurumsal ve bireysel yatirnmcilarin
gayrimenkul sektdriine yonelik yatirnmlarim etkin bir sekilde degerlendirmeleri miimkiin
olabilmektedir.

Vergisel mevzuat dilzenlemeleri ile GYO’lar igin vergisel bazi tesvikler verilmistir:

- KVK'min 5/1-d-4’iincli maddesi geregince GYO’larin elde ettifi kazanglarin tamami
Kurumlar Vergisi’nden istisnadir.

- KVK 15/3’lincii maddesi uyarinca “GY’larin elde ettigi kazanglardan, dagitilsin veya
dagitilmasin kurum biinyesinde %15 (ylizde on bes) oraninda vergi kesintisi yapilir”
hitkmil yer almaktadir. Kanunun gegici 1’inci maddesinde ise; “Bakanlar Kurulu
tarafindan yeni kararlar alinincaya kadar GVK ile 5422 Sayil1 Kanun kapsamindaki
vergi oranlar bu kanunda belirtilen yasal sinirlan asmamak iizere, gegerliligini korur”
hilkmil yer almaktadir. GVK’da vergi tevkifat konusu 94’iincli maddede
diizenlenmigtir. Maddenin 6’nc1 fikrasinin (a) bendine gore; dagitilsin ya da
dagiilmasin GYQ’larin elde ettikleri kazanglar %0 (ylizde sifir) oraninda vergi
tevkifatina tabidir. GYO kazanglarina uygulanacak stopaj oram %0’dir.

: _- GYO’lanin miinhasiran gayrimenkul portfdylerine iliskin alim satim sdzlegmeleri ile
. gayrimenkul satig vaadi s6zlesmeleri, damga vergisinden istisna edilmistir.

T311a1r| Borsa Istanbul’da islem goren GYO sayis1 2014 yilinda 31 iken; isbu izahname tarihi
1y|a 45’e ylikselmistir. 2023 2. Ceyrek itibariyla GYO’larin toplam piyasa degeri yaklagik

N "'ms‘" /2|, 9 milyar TL olup, ortalama fiili dolagimdaki pay orani da %534,0’tiir.

BATHEGE GAYRIMENKUL =
YATIRI AKLIGI ANONIM $IRKETI Q
Kayal 015k, Sinpas AquAGity Segs
F1g Merkezefendi / ORM
GokpimpriidrgdDairesi- 292 060 98




Borsa istanbul’da Islem Fiili Dolasgim Oram | Piyasa Degerleri (Milyon

Giren GYO Sayist {%) TL)

2014 31 | 37,3 21.731
2013 31 424 21.465
2016 32 | 38,8 25.447
2017 31 | 38,9 26.924
2018 33 | 37.8 18.384
2019 33 36,5 27.777
2020 33 32,1 54.163
2021 37 26,6 94.952
2022 39 33,5 245.217
2023 2C 39 34,0 210.947

Kaynak: GYODER 2023 2.(eyrek Raporu

2023 yihinin ilk geyreginde yasanmis olan deprem ve segim belirsizliginin ardindan GYO
endeksi, 2023 yihinin ikinci ¢eyreginde BIST 100°e paralel bir sekilde tekrar yilkselis trendine
girmistir. 2023’{in ikinci ¢eyreginde BIST 100 %I16’lik bir getiri saglarken GYO endeksi de
%12 yiikselerek Haziran sonu itibariyle 1.834 puana yiikselmistir.

BIST GYO Endeks Performans: (TL)

C1'22 0272 c322 cd2z c1'23 c293
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Kaynak BIST ~8--BIST 100 -—E==GYO

*Her ayn son plnd endeks kaparwg liystien dikkate aknmester

... Kaynak: GYODER 2023 2.Ceyrek Raporu

.:_-. et L, Jf .
»': y Bo:;sa {gtanbul’da islem goren GYOQ’larin 2023 2, geyrek tarihi itibariyla toplam aktif
3 '._"' Qgerler%‘le ve piyasa degerlerine agagidaki tabloda yer verilmektedir:
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Portfoy Dagilimi (%)
Kayith Para ve Konsolide Pivasa
o Sermaye | Cikarlmig ? Olmayan Yo
rtakhigin Gayrimenkul . Sermaye : : Degeri
Tavam Sermaye Istirakler g Diger Aktif .
Unvam o o Yatinmlan Piyasasi {milyon
{milyon | (milyon TL) Aracl Toplams TL
TL) s (milyon TL) )
AKFEN GYO 6.500 1.300 85,6% 11,3% 1,2% | 1,9% 8.582 5.460
AKIS GYOQ 2.000 805 92,0% 1,1% 44%| 2.5% 16.247 4,556
AKMERKEZ
75 37 94,9% 0,0% 4,6% | 0,6% 3.305 2.992
GYO » E) 1 ¥
ALARKO GYO 150 145 75,3% 5,9% 17,2%| 1,7% 6.291] 4.112
ATA GYOQ 135 48 95,9% 0,0% 301% | 1,0% 297 333
ATAKULE GYO 600 263 95,6% 0,0% 1.4% 1 2,9% 1.822 1.264
AVRASYA GYO 360 112 82,8% 7.1% 94% | 0,6% 512 624
BASKENT
DOSALGAZ 750 700 43,6% 0,0% 36,7% | 19,7% 9.731 9.044
DAGITIM GYO
DENIZ GYO 2.500 400 56,6% 0,0% 42,7% | 0,7% 1.834 1.228
DOGUS GYO 500 332 98.,2% 0,0% 0,7% | 1.1% 5.144 8.719
paat 4.000 3.800 $63%|  12%|  18,4%24,2% 55421  28.120
EYG GYO 330 83 70,4% 2,4% 7,6% | 19,7% 1.536 1.615
HALK GYO 2.500 1.570 96,6% 0,7% 0,8% | 19% 16.158 6.924
IDEALIST GYO 250 50 76.8% 0,0% 0,4% | 22,8% 214 218
iISGYO I 7.000 959 94,0% 0,1% 2,6%| 3,3% 23.107 10.201
KIZILBUK GYO 1.200 300 82,2% 2,8% 4,0% | 11,0% 8.042 5.421
KILER GYO 7.000 1.395 63,7% 6,0% 10,5% | 19,8% 11.889 3.892
KORAY GYO 500 40 87.7% 0,0% 3,0%| 9,2% 817 2.020
KORFEZ GYO 330 66 63,8% 0,0% 23,2% | 13,1% 332 1.218
MARTI CYO 500 330 97,1% 0,4% 0,7%} 1,8% 5416 2.089
MISTRAL GYO 200 134 82,6% 0,0% 16,1% | 1,3% 1.339 962
NUROL GYO 1.000 335 82,8% 0,0% 8,0% | 9,2% 1.593 2.052
OZAK GYO 2.000 1.456 80,8% 1,1% 12,0% | 6,1% 28.114 18.928
OZDERICI GYO 250 250 £6,6% 12,5% 0,1%| 0,8% 2.378 978
PANORA GYO 250 87 91,8% 0,0% 6,8% | 1,5% 3.089 2.340
PASIFIK GYO 5.000 1.064 85,4% 0,0% 2,1% | 12,5% 10.728 6.968
PEKER GYO 1.850 670 74,2% 0,0% 17,8% | 8,1% 2.238 6.899
PERA GYO 700 143 67,7% 6,3% 4,3%|27,7% 8§22 962
REYSAS GYO 1.000 500 84,9% 0,5% 4,1% | 10,6% 15.953 7.170
SERVET GYO 1.000 52 76,8% 0,0% 18,2% | 5,0% 6.555 11.227
SINPAS GYO 4.000 1.500 79,6% 10,3% 0,0% | 10,1% 13.945 3.795
SEKER GYO 3.000 814 89,3% 0,7% 9,1% | 1,0% 3.372 1.830
E(;EUNLAR 1.000 1.000 88,8% 2,4% 56% | 3,2% 41.426 18.140
TREND GYO 300 69 86,7% 0,0% 10,9% | 2,4% 209 339
TSKB GYO 800 650 97,6% 0,4% 1,6% | 0,3% 2,397 3.712
VAKIF GYO 1.750 1.718 79,4% 0,0% 14,1% | 6,5% 8.339 4.328
;“'3,21 GIMAT 750 242 850%|  03%|  134%| 1,3% 5984| 8540
YESIL GYO 1.000 235 50,6% 41,3% 0,0% | 8,0% 4.535 419
ZIiRAAT GYO 7.000 4,694 92,3% 0,7% 1,5% | 5,5% 21.885 20.793

Kaynak: SPK Ayhik Istatistik Biilteni & Bloomberg

Avantajiar

Gayrimenkul sektoril irili ufakh pek ¢ok firmanin faaliyet gosterdigi rekabet yogun bir alandir.

irket,

+

detaylari isbu izahnamenin 7.1.

82

numarali bdéliimiinde belirtilen tasinmazlarn
SRR mﬁlklyetme sahiptir. Bu durum tahsisli tasinmazlar {izerinde proje gelistiren veya isleten
rak\plerme gore Sirket’e avantaj saglamaktadir.

Slrk%t in sahip oldugu gayrimenkullerin Denizli ilinde yogunlagiyor olmasi Sirket’in Denizli ili

2

< 1<l;eu]ismdek| ozellikle Sinpas Aquacity ile miisteriler nezdinde il igerisinde énemli bir taninirlik

Q
.«:’-/;lde etmesipe sebep olmustur.
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Aquamall AVM ve Metro Market’in ¢ok sayida ziyaretgi agirlayan ve miisterilerin giindelik
hayatlarindaki ihtiyaglarini karsilamalari bakimindan miisterilere hitap eden gayrimenkuller
olmasi, Sirket agisindan avantaj yaratmaktadir.

Aynca Sirket’in gayrimenkul sektoriinde faaliyet gostermesi sebebiyle gesitli vergi
istisnalarindan faydalanabilir konumda olmasi, rekabet¢i sektor icerisinde ayrigmasina
yardimci olabilecektir.

Dezavantajlar

Sirket’in faaliyetlerini sadece Denizli’de ylirlitiyor clmasi ve diger illerde bulunmamasi
kapsam, arz potansiyeli ve yogunlagma agisindan konstrasyon riski yaratmakta ve bu baglamda
bir dezavantaj olusturmaktadr.

Sirket portfoyiinde isbu izahname tarihi itibariyla tek gayrimenkul projesi olarak Denizli Sinpag
Aquacity’nin bulunuyor olmasi, Sirket i¢in farkh agidan bir yogunlagma riskini de beraberinde
getirmektedir.

Sirket dzelinde bir dezavantaj olmamakla birlikte iilke ekonomisindeki dalgalanmalar tiim
sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriinii de olumsuz y6nde etkilemektedir.

7.3. izahnamede yer almas: gereken finansal tablo dénemleri itibariyla ihraccinin net
satis tutarimin faaliyet alamina ve pazarin cografi yapisina gére dagihm hakkinda bilgi:

izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibariyla Sirket’in net satislarinin faaliyet alanina
gore dagihm: asagida paylasilmigtir. Sirket’in hasilati gayrimenkul satiglarn ve gayrimenkul
kiralama gelirlerinden olusmaktadir. 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023
tarihlerinde sona eren finansal donemler itibariyla Sirket’in konut satig gelirleri; Denizli Sinpag
Aquacity’de gergeklestirilen konut satiglardan olusmakta olup kira gelirleri ise Aqua Mall
AVM ve Metro Grossmarket binasi kira gelirlerinden olusmaktadir. 11gili dsnemler itibariyle
Sirket gelirlerint olugturan gayrimenkullerin tamami, Denizli ilinde yer almaktadir.

Ozel Bagimsiz | Ozel Bagimsiz| Ozel Bagimsiz| Ozel Bagimsiz| Ozel Bagimsiz

Denetimden Denetimden Denetimden Denetimden Denetimden

Gecmis Gecmis Gegmis Gecmis Gecmis

(TL) 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2022 30.06.2023
Konut Satiglan 16.203.278 24.571.244 66.683.231 36.005.444 20.028.722
Kira Gelirleri 7.796.844 10.997.741 19.163.647 11.245.807 16.787.068
Toplam Hasilat 24.000.122 35.568.985 85.846.878 47.251.251 36.815.790

7.4. Madde 7.1.1 ve 7.2.°de sayilan bilgilerin olaganiistii unsurlardan etkilenme durumu
hakkinda bilgi

Risk faktorleri baglikli 5. blimde yer alan risk faktérleri disginda yukarida 7.1.1 ve 7.2.°de
sayilan bilgilerin olaganiistii unsurlardan etkilenmesine sebep olacak bir unsurun bulunmadig
ditsiiniilmektedir.

7.5. ihragcimin ticari faaliyetleri ve karhhi) acisindan 6nemli olan patent, lisans, sinai-

iide bu anlasmalara bagh olduguna ya da yeni iiretim siireglerine iliskin dzet bilgi:

Slrf\et in Snemli soz]esmelerme iligkin detayh bilgilere isbu izahnamenin “Onemli

' "" ,."‘ 5 ~“Soz%s:.;meh:r” baghikli 22°nci béliimiinde yer verilmistir.
l’
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Pay Sahibinin Unvam / AdL Soyadi Pay % Tutan (TL)
Avni Celik 83,79 125.528.550
Ahmet Celik 5,86 8.782.800
Ari Finansal Kiralama A S, 542 8.133.450
Senay Celik 4,69 7.037.850
Ayse Sibel Celik 0,34 517.350
Toplam 100,00 150.000.000

Deniz Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S. Ortakhk Yapisi

Pay Sahibinin Unvam / Adi Soyad: Pay % Tutar {TL}
Derya Baltah 59,80 59.800.000
Nezihe Baltah 30,00 30.00.000
Deniz Baltah 9,50 9.500.000
Mehmet Ertiirk 0,45 450.000
1 lper Baltah 0,25 250.000
i ',‘;m Io@n 100,00 100.000.000

7.6. ihragginin rekabet konumuna iliskin olarak yaptiz1 agiklamalarin dayanag

izahnamenin 7.2.1. béliimiinde yer alan agiklamalar, asagidaki kaynaklardan faydalamlarak
hazirlanmistir:

¢ GYODER tarafindan hazirlanan ve www.gyoder.org.tr adresinden ulagilabilecek Turkiye
Gayrimenkul Sektorii 2023 2. Ceyrek Raporu (Sayr: 33),

e TUIK tarafindan hazirlanan www.tuik.gov.tr adresinden ulasilabilecek olan Tiirkiye
Istatistik Kurumu Istatistikleri,

¢ TCMB tarafindan hazirlanan www.tcmb.gov.tr adresinden ulasilabilen TCMB Aylik Konut
Fiyat Endeksi Istatistikleri.

7.7. Personelin ihraggiya fon saglamasimi miimkiin kilan her tiirlii anlasma hakkinda bilgi
Yoktur.

7.8. Son 12 ayda finansal durumu dnemli Glgiide etkilemis veya etkileyebilecek, ige ara
verme haline iliskin bilgiler

Yoktur.
8. GRUP HAKKINDA BiLGILER

8.1. ihracgimin dahil oldugu grup hakkinda ézet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet konular,
ihraccryla olan iligkileri ve ihragcimin grup icindeki yeri

Sirket’in mevcut pay sahipleri; Deniz Tekstil Sanayi ve Ticaret AS (pay sahiplik oran:: %41,5);
Hiirsan Havlu Uretim Sanayi ve Ticaret A.S. (pay sahiplik orani: %9,0); Sinpas Yap1 Endiistri
A.S. (pay sahiplik orani: %47,5) ve gergek kisi Derya Baltali’dir (pay sahiplik orani: %2,0).
Sirket’in tiizel kisi pay sahiplerinin ortaklik yapisina iliskin bilgiler ise asagidaki tablolarda yer
almaktadir;

Sinpag Yap Endiistrisi A.S. Ortaklik Yapis:
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Hiirsan Havlu Uretim Sanayi ve Ticaret A.S. Ortakhk Yapis

Pay Sahibinin Unvani / Adi Soyada Pay % Tutan (TL)

Derva Baltah 50,20 37.650.000
Ahmet Nedir Dirlik 20,00 15.000.000
Semih Coskun 5,00 3.750.000
Orhun Dirlik 5,00 3.750.000
Deniz Baltah 4,40 3.300.000
Alper Baltah 4,40 3.300.000
Zilal Akyiirek 4,00 3.000.000
Naliz Levent Dirlik 4,00 3.000.000
Nafize Coskun 3,00 2.250.000
Toplam 100,00 75.000.000

Sirket’in pay sahipleri sebebiyle de iliski tarafi olan sirketler bulunmakta olup bu sirketlerden
one ¢ikanlar agagida paylasilmistir. Sirket ve iliskili taraflan arasindaki islemlerin detaylar
finansal tablo dipnotlarinda agiklanmaktadir.

Unvani

Kurulus Yeri

Faaliyet Konusu

5detﬁﬁi;

ve Yili Sermayesi (TL)
Sinpas Yam Endiistrisi | | . S .
AS Istanbul — 2018 | Seramik ve sthhi lirlinler imalat 149.951.943
Deniz Tekstil Sanayi ve | neoisli- 1989 | Tekstil Uriinleri Imalau ve ihracau 100.000.000
Ticaret A.S. .
Hursa.n Havlu Uretim | 1. .1 1086 | Tekstil Uriinleri imalati ve ihracat 75.000.000
Sanayi ve Ticaret A.S.
:'; Finansal Kiralama Istanbul - 1997 | Finansal kiralama - Leasing 60.000.000
Sinpas Gayrimenkul | ; i :
Yatirim Ortakh A.S. Istanbul - 2006 | Gayrimenkul Yatinm Ortaklig 1.500.000.000
Servet Gayrimenkul | . ) -
Yatwim Ortaklis1 A.S. Istanbul - 2009 | Gayrimenkul Yaurim Ortakhg 52.000.000
Kizilbiik  Gayrimenkul | | i
Yatrim Ortaklif A.S. Istanbul — 2021 | Gayrimenkul Yatrim Ortakligi 300.000.000
ikamet Amagh Binalann  Insaan
. . ; (Mistakil Konutlar, Birden Clok Ailenin
Sinpas Holding A.S. Istanbul - 2013 Oturdugu Binalar, Gokdelenler vb.'nin 1.000.000
insaat1) (Ahsap Binalarin insaau Harig)
Azer Ziraat Guda ve | . - o Tt
Hayvancilik A.S. Istanbul - 2014 | Tarim ve Hayvancilik faaliyetleri 7.650.000
Beyazkum Satis Gayrimenkul ~ Acentalarin  Faaliyetleri
Pazarlama istetme | Istanbul - 2019 %fiayrllfn enkuhlr]l (L)Jf relk \S""‘y “ S(I)zlcsme 50.000
Hizmetleri A.S emeline l)aya.l 1 Olarak Saun Alinmasi,
i Satilmas) ve Kiralanmasinda Aracilik vb.
Otel vb. Konaklama  Yerlerinin
Giiney Marmaris Otel Faaliyetleri _(Gun!uk Temizlik ve Yatqk
e A i Yapma Hizmeti Saglanan Yerlerin
Yonetimleri ve | Istanbul - 2019 | % . . PR 50.000
. , Faaliyetleri)(Kendi Miigterilerine
Hizmetleri A.S. . . .
Restoran  Hizmeti Vermeyenler ile
Devremiilkler Harig)
» Interser  Dig  Ticaret |
K} ; “RKervis ve Turizm | Istanbul - 1984 | Gilimritk Komisyoncularinin Faaliyetleri 245.000
isfetmeleri A.S.
4 Uzijan Enerji Elektrik | - . N
N Bilretim Ltd.Sti. Istanbul — 2007 | Seramik Sihhi Urilnlerin [malau 145.000
7% \“ﬁ‘g}l Elektrik  Uretim | 0 nbul - 2006 | Seramik Sibhi Uriinlerin imalat 14.400.000
,%%. Enerji - Elektrik | o bul - 2007 | Seramik Sibhi Uriinlerin imalat 145.000
AUretim Ltd.Sti.
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m::rl'i‘.):;lsVe Ti:ﬂg?mze istanPu.l. :3003 Seramik Sihhi Uriinlerin imalau 26.080.000
Prodek Mekan Tasarim
ll-)]r?.'e . De}corasy?n istanbul - 2010 | Seramik Sihhi Uriinlerin imalaty 10.000.000
rviinleri Sanayi ve Tic.
A5, B
"Banyo Kiivetler, Lavabolar, Eviyeler, |
Kiozet Kapaklar, Tuvalet Tasi ve
Rezervuarlan |
Seranit Granit Seramik | , ile Seramikten Karo ve Fayans vb. Sihhi '
San. A.S. LT, e Toptan Tlcan)en (Seramik, LY
Cam, Mermer,
Plastik, Mermerit, Demir, Cehk, Bakir
. L veya Alliminyum vb.})"
Asansdr, Y iriiyen Merdivenlerin,
Yapmek Yapi Mekanik | | Yiiriiyen Yollann, Otomatik ve Diner
ve End.Tic. A.S. \stanbul 2012 Kapilarin  Bakim ve Onanimi  Dahil 100.000
. Kurulum isleri
Sinpas Tasarruf | - Yurtigi  bireysel ve kurumsal t.ica'ri
Finansman A.S Istanbul - 2021 | muameleye ybénelik olarak faizsiz 100.000.000
- finansman esaslarina gire faaliyetler
g?f:f;ﬁ;ri Ticaretljf;.lm istanbul - 1996 | Egitim Hizmetleri 105.000.000“
Tesis Biinyesindeki Koembine Destek
Hizmetleri  (isletme  veya  Tesis
Miilk Gayrimenkul Biinyesindeki Temizlik, Bakim, Céplerin
Yatinm ve isletme Tie. | Istanbul — 2005 | Bertarafi, Koruma ve Giivenlik, Posta 500.000
A.S. Dagiumi, Camagirhane, Resepsiyon vb.
Yardimer Hizmet ve Gorevlerin Birden
Fazlasinin Sailanmasi) S
Tesis Biinyesindeki Kombine Destek
Hizmetleri  (isletme  veya  Tesis
Dogu istanbul Biinyesindeki Temizlik, Bakim, Coplerin
| Gayrimenku) Yatirim ve | lstanbul - 2021 | Bertarafi, Koruma ve Giivenlik, Posta 3.000
Ticaret A.S. Dagitimi, Camagirhane, Resepsiyon vb.
Yardimer Hizmet ve Gorevlerin Birden
Fazlasinin Salanmasi) s o
Tesis Biinyesindeki Kombine Destek
Hizmetleri  (isletme  veya  Tesis
Giiney istanbul Biinyesindeki Temizlik, Bakim, Cdplerin
Gayrimenkul Yatirim ve | istanbul - 2021 | Bertarafi, Koruma ve Giivenlik, Posta 100.000
isletme A.S. Dagitimi, Camasirhane, Resepsiyon vb.
Yardimer Hizmet ve Gorevlerin Birden
— ) Fazlasinin Saglanmasi)
Gayrimenkul  Acendalanin  Faaliyetleri
ga U.luslararam s rnis (Ggyrimcnkulﬁn Ucret veya Sﬁz)lfesmc
ayrimenkul Ingaat | Istanbul - 2013 Temeline Dayali Olarak Satin Al 2.662.000
Enerji Ortakh@ A.S. emeline Dayal Olarak Satin Alinmas;,
Satlmasi ve Kiralanmasinda Aracilik vb.
Almanya —
| Oswe Real Estate Gmbh Frankfurt Ticari Gayrimenkul 2.000.000 €
[ _ 2013
?::::Iama?l"‘i’c;lig !i;e:i‘_sm . Denizli-2001 Tekstit Uriinleri Perakende Ticareti 10.000
4 ;?pﬂ:sxﬁﬁgi?;t{m?:mh Denizli -2017 | Site yénetimi
_;?%E?;d'ri:it::gﬁ.he“l | Denicli-2011 | Akaryakt Ticarci 500.000
21 ; . .
:,,';:Z‘;Eet ﬂ‘;‘f;::' Te"s“_' Denizli-1992 | Dis Ticaret 500.000
s o g T
i
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Tic.Ltd.Sti. Denizli-2001 Dis Ticaret 500.00¢
Kuzey Deniz ] )

Gayrimenkul Gelistirme [zmir-2014 Ingaat 33.000.000
A8,

Salbakos Enerji Insaat

Turizm ve Sanayi Denizii-2013 Enerji £50.000
Yatirnmlan Lid.Sti.

Birlik Cimento Sanayi ve . .

Ticaret A.S. Denizli- 1997 Cimento 4.000.000
Bati Ege Tarmm ve - ; _

Tarimsal Lojistik A.S. Denizli — 2015 | Ingaat - Lojistik 100.533.000
San Ysidro A.S. istanbul-2020 | Dis Ticaret-Yatinm 100.000

8.2. ihraceimin dogrudan veya dolayh énemli bagh ortakhiklarimn dokiimii

thraggi’nin dogrudan veya dolayli bagh ortakh@ bulunmamaktadr.

9. MADDI VE MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR HAKKINDA BiLGILER
9.1. Maddi duran varhkiar hakkinda bilgiler

9.1.1.izahnamede yer almasi gereken son finansal tablo tarihi itibariyle ihraggimin
finansal kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve
yonetim kurulu karar uyarmca ihracgi tarafindan edinilmesi planlanan énemli maddi
duran varliklara iliskin bilgi:

Izahnamede yer almasi gereken son finansal tablo tarihi itibariyla maddi duran varliklara iliskin
detay ve bakiye agagida paylasilmistir.

30.06.2023 Maliyet Bedeli Birikmis Amortisman  Net Defier
Yer Alt1 ve Yer Ustii Diizenleri 237.108 (155.787) 81.321
Binalar 2.447.998 (1.025.330)  1.422.668
Tesis, Makine ve Cihazlar 71.677 (52.419) 19.258
Tasular 33.000 (33.000) -
Demirbaslar 1.568.559 {1.083.145) 485.414
Toplam 4.358.342 (2.349.681)  2.008.661

Edinilmesi planlanan maddi duran varliklar ve finansal ya da faaliyet kiralamasi yoluyla
edinilen maddi duran varlik bulunmamaktadir.

Finansal ya da faaliyet kiralamasi yoluyla edinilen maddi duran varhklar bulunmamaktadir.

Sirket gayrimenkul portfSyiinil finansal tablolarda stok (mamuller & yari mamuller) ve yatirim

amagh gayrimenkuller olarak siniflamakta olup 30.06.2023 tarihinde sona eren finansal donem

itibariyla mamuller ve yatinm amagli gayrimenkullere dair detaylar asagidaki tabloda yer

almaktadir. Yari mamuller altinda 556 ada 10 parselde yer alan Denizli Sinpag Aquacity F2

. kule blok bulunmaktadir. Ekim ayinda hazirlanan degerleme raporlarina gore ingaat ilerleme

‘ s sevtyesn %94,5 olup ingaatin yan mamuller altindaki defter degeri 30.06.2023 tarihinde sona
- ‘-‘-ﬁrm nansal donem itibariyla 118.721.377 TL dir.
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Yilbk
Parsel T Net Defter Kiralayan
Malik fAda Blok Cinsi | EdimiMigi] Mevkii Degeri | 'uliamm Kisi/ | Kira Dénemi | K2
¥il Amact Tutar
MNo (TL) Kurum
{TL}
1K1 kath i Yatnm Meltro
BatEge | 356 ada 41\, oime | V11206 | gy, | Metkezefendi | 5, 0 000 | amagh Grosmarket | 13972014 14 506 000
GYO parsel 2014 / Denizhi " . 14.07.2029
bina gayrimenkul | Lid S0
%] katl
Betonanine - -
i1 . Yaunm . 2023-2036
Bat Ege | 556 ada 1168 adet) 501506 | 37200 | Mekezefendi| o9 436,000 | amagh Muhtelil | raqinda | 24.000.000
GYO parsel bagimsiz 1016 I Denizli kiracilar
bl gaynmenkul degismekiedir
(diikkan)
i Yatirum
Bat Ege 556 Ada 5 Merkezefendi
T el Arsa 112012 (92343 | e 964.985.000 | amagh , ; .
gayrimenkul
f Yatinm
Bati Ege 557 Ada | . ag | Merkezefendi
s bl Arsa 11-2012 {10108 | IR 4.170.000 | amagh 5 .
payrimenkul
Bati Ege 556 Ada 6 Merkezefendi At
GYO Parsel Arsa i-2002 | 10123 / Denizli 74.405.000 | amagh - - -
garnmenkul
BatiEge | 556 Ada7 Merkezefendi e
v = Arsa 112012 | 3374 | SR 1.875.000 | amagh - - .
gavnmenkul
B Yatinm
Bati Ege 556 Ada B Merkezefendi
oy e Atsa 11-2012 | 3384 | SO 1.880.000 | amagh . 5
avnmenkul
Ticari Il- . Yatimn
BatEge | S56Adal0 | po e 2012108 77 | Merkezefendi | g0 540 | amaglh ; . ;
GYO Parsel i / Denizli
boM 2_0]7 Hnmenkul
Ticari - s Yaunm
BatiEge | 356Adal0 | oo 0o 201208- | 149 | Merkezefendil o os 000 | amagls ; ; ;
GYO Parsel o / Denizli
bblim 2017 gayrimenkul
Ticari 11- ] Maddi
B:;;,f)g‘ ;mda " | Bagimssz wize- | ns ;"'D"'e:f:ﬁr""d' 927.555 | Duran .
bolim 2018 Varliklar
556 ada 10 1t ; ]
BanEee | Parsel, Al | Mesken 200208 | 164 | Mokezlendif g 4gg fStoKlar]
Blok -1 2017
556 ada 10 - : >
e [Pamel AL | Mesken 201208 | a5y | Metkezefendi] gy g | S0kl
Blok -4 2017
556 ada 10 11- :
BaneBe [ Parsel Al | Mesken 201208, | 50 | Memkemtendif gy gy [ Soklar
Blok -6 2017
556 ada 10 11- 3
Bg;,‘(")g‘ Parsel, AL | Mesken 01208 | 151 ,’,‘"D""?zle.f"“"‘ 412263 i;""'”u' ; ;
Blok -8 2017 emizil lamuaier
556 ada 10 - ; X
B:;';,f‘)“ Parsel, Al | Mesken 2012:08- | 151 ?”l;:“f:ﬁfc“d‘ 412.263 i‘l':ﬂ:’“er
Blok -10 2017 frpreniz
556 ada 10 0
Bati Ege Parsel, . Merkezefendi Stoklar /
GYO BIA Blgk - | Mesken 2012/08- | 136 |y 370.048 1y tamuller
y 2017
556 ada 10 i~
Bat: Ege Parset, Merkezefendi Stoklar /
GYO | BIA Blok - | Mesken o "] veniat 380998 | Vamuller
6
556 ada 10 .
Bati Ege Parsel, Merkezefendi Stoklar 7
GYO | BIA Blok - | Mesken 212081 P61 Deniat 30048 |y muller
: 17
556 ada 10 "
Bat) Ege Parsel, . Merkezefendi Stoklar /
CYO BIA Blok - | Mesken 12008 | 136 | i IT004E | e
5 2017
556 ada 10 y
Bat Ege Parsel, - Merkezefendi Stoklar /
GYO | Bi1ABlok. | Mesken 2208 | 3% Denizti 38099 | Mamuller
14
e 556 ada 10 -
. ot e i Bat Ege Parsel, ) Merkezelendi Stoklar /
U s, Y0 | Bl Blok - | Mesken W08 | B9 penizii 380.5% | Mamuller
AR RV o -3 18 2017
;l’{ 556 ada 10 y
' Parsel, ' Merkezefendi Stoklar /
2/ BI1A Blok - | Mesken W2 14 Denian 392638 | Mamuller
ti 20
i3 20 — : .
356adal0 |\ ke 2012008 | 130 | Merkezefendi | g goq | Stoklar !
Parsel, ! Denizli Mamuller
i 2017
88

ERLER A




BIA Blok
2
556 ada 10 I
BatEge | Parsel, y Merkezefendi Stoklar /
GYO B1A Blok - Metken 2012/08- 136 Demzh 370.533 Mamuller
. 2017
556 ada 10 »
BatiEge | Parsel, ) Merkezefendi Stoklar /
GYO BIA Blok - | Mesken Zﬂzloz;‘g& 3% benizli 381482 1 famuller
2%
556 ada 10 1
Bat Ege Parsel, . Merkezefend Stoklar /
GYO* | BIA Blok . | Metken W08 | 161 Denizt 370533 | tamuller
o 017
356 ada 10 »
BatEge | Parsel, : Merkezefendi Stoklar |
GYO BlA Blok - L 2012408 139 ! Demzh 381.482 Mamuller
» 2017
556 ada 10 »
BatsEge | Parsel, p Merkezetendi Stoklar /
GYO BIA Blok - | Mesken 202'02;?,3' 1321 Denizti 31482 | famuller
18
556 ada 10 1
Ban Ege Parsel, ; Merkezefendi Stoklar /
GYO | BIR Blok . | Mesken 201208 | 1400 Denizt 380998 1 M damuller
p 07
336 ada 10 "
BatEge | Parsel, ) Merkezefendi Stoklar /
GYO | BIB ok - | Mesken 201208 1 10 Denizi 380998 |\ ramuller
8
556 ada 10 "
BatiEge | Parsel, " Merkezefendi Sioklar /
GYO | BIBBlok . | Mesken bl "1 Denizl 380998 | \amulter
12
556 ada 10 N
Bat Ege | Parsel, : Merkezefend: Sioklar /
GYO | BIB Bk - | Meken 201208 1 1401 Denizl 380998 |\ tamuler
D 17
556 ada 10 0
Bati Ege | Parsel, ' Merkezefendi Stoklar /
GYO BIB Blok - Mesken 2012'.’.08- 0 i Demzh 381.482 Mamuller
o 2017
556 ada 10 T
Bat) Ege Parsel, P Merkezefendi Stoklar /
GYO | BIBBlok . | Mesken 202‘3#3' M40 Denizli 381482 |\ famuller
28
556 ada 10 0] .
BanEge | Parsel, Cl | Mesken 21208 | 196 | Merkezefendi | g0 | Stoklar
Blok -3 2017 ez e
556 ada 10 - . :
BAUEES | Parsel, CI | Mesken 201308 | 196 | Merkezofendif g5 i:‘;:‘n'ﬁlﬂ
Blok -5 2017
356 ada 10 - _
“:;';,‘(:f‘ Parsel,Cl | Mesken 201208 | 196 | Merkezefendi| g | Stoklar
BM _1 a)].’ i TIIZI amuller
556 ada 10 - y
BB | Parsel,C4 | Mesken 201208. | 196 | Ngkemefendi] gy | Sloklar
Blok -4 2017 "
556 ada 10 -
"E‘;,'(:f‘ Parsel, C4 | Mesken 201208- | 197 ?’;;fzzﬁr"“d' 540.612 i:::::lﬂ
Blok -6 2017
556 ada 10 -
Bat ¥B€  {Parsel, C4 | Mesken 200208 | 196 | Merkezefendi] gy g | Btoklar |
Blok .7 2017 e
556 ada 10 -
Bat Eee | Parsel.C4 | Mesken 201208 | 97§ Merkezefendi} gy g | Stoklar [
Blok -8 2017
356 ada 10 -
Bav Ege | Parsel,C4 | Mesken 2012/08. | 198 | Mokesefendi | gy gpy | Stoklar
Bl_oli-lﬂ _2-01.’ izl amulier
556 ada 10 - :
s |Pamel.c4 | Mesken 201208 | 198 | Norkemefendi | g gy [ ekIar
Blok -1 2017
556 ada 10 -
. Ba‘;{%g‘ Parsel, C4 | Mesken 20208 | 198 '.“D‘“"“.’zfr"""' 342.923 i;"""‘:l
'_‘& Blok -12 2017 ! Denizli amuller
g 556 ada 10 - .
B&%"‘ Parsel, C4 | Mesken 2012108 | 198 “:)“"“fr“'d' 541.954 :}""'ajl
1 ﬂgk"‘ 2017 i (=] FAk} amulicr
} 556 ada 10 -
BagEee | porcel 7 | Mesken 22008 | 234 |Morkezefondi | 0 1 gg | Stoklar
o 3 0 Blok -1 2017 ! Demizli Mamuller




556 ada 10 ik Merkezefendi Stokkar -
B:}‘;{f}’ Parsel, C7 | Mesken 212008 | 196 | TR SEOT | npamuter |
Blok -3 2017
556 ada 10 il Merkezefendi Stoklar / g
B'&‘;f)g' Parsel, C7 | Mesken 201208 | 198 | e S4L469 | vtamuller |
Blok -9 2017
556 ada 10 LB Merkezefendi Stoklar / .
Bati Ege | parsel, C7 | Mesken 2012008- | 198 | jerkere SA1469 | Npamuller | )
GYO Blok - 11 2017
556 ada 10 11- fendi - Stoklar / .
Bati Ege | parsel,C7 | Mesken 2002008 | 1o | Netkezelendi| - g4g 500 | Bioklar ) ;
GYO | Biok-14 2017
556 ada 10 11- Merkezefend Stoklar / ;
BatEge | o DI | Mesken 2012/08. | 143 | SR 301200 | 4000 2
GYo Blok -7 2017 :
556 ada 10 11- Merkezefend Stoktar / -
Bati Ege Parsel, D2 | Mesken 2012408~ 141 'Den?zzleienl 382.188 Mamuller
GxO Blok -12 2017
556 ada 10 - Merkezefendi Stoklar |
g .
Bat Fee | Parsel, D | Mesken 200268 | 41| h 382673 | Mamuller
Blok -13 2017
556 ada 1O - fendi Stoklar / .
Bati Ege | el D2 | Mesken 2012008- | 143 ?’}f’;fzzﬁm' 3BBA00 L amuller | )
GYO Blok - 16 2017
556 ada 10 11- Merkezefendi Stoklar / 2
BatiEge | parsel, D2 | Mesken 2012008- | 141 | FpTRee 38263 | Mamuller | '
GYO Blok -17 2017
556 ada 10 - Merkezefends Stoklar | -
Bati Ege | porsel, D2 | Mesken 2002008 [ 141 | Yo IB2ET3 | Mamutier |- '
GYO Blok -20 2017
556 ada 10 1- Merkezefendi Swoklar / -
B:;!;’ggc Parsel, D2 | Mesken 20128. | 143 | METRER 388593 1 ) famuller
Blok -21 2017
556 ada 10 e Merkezefendi Stoklar | .
BatEge | posel D2 | Mesken 202008 | 141 | Norkeze 382615 | Mamuller
GYo e 2017
556 ada 10 1l- Merkezefendi Stoklar /
BatiEge | ool D2 | Mesken 2012608- | 140 | FTEE 3261 | Mamutter |
GYO Blok -25 2017
556 ada 10 i Merkezefondi Stoklar {
BatiEge | parsel. D2 | Mesken 200208- | 141 | Misrkese I8IISE | Mautter |- )
GYO Blok 30 2017
556 ada 10 I1- i Stoklar .
Bati Ege | parsel, D2 | Mesken 201208 | 1y f R sgase | TR |- )
GYO | hiok-33 2017
556 ada 10 - fend Stoklar |
Bat Ege | parsel, D2 | Mesken 200208 | 143 | EREEEM] sagsoy [N L ) ]
GYO Blok -37 2017
556 ada 0 - Merkezelendi Stoklar / -
BatiEge | pisel, D3 | Mesken 01208 | 128 | JrTee 346581 | L amuller
GYO R 2017
556 ada 10 I- Merkezefendi Stoklar / .
BatrEge | oo o D3 | Mesken 201208- 143 Denizli A0 Mamulier |
GYO Blok -9 2017 _
556 ada 10 i Merkezefendi Stoklar | :
BattEge 1 parsel. D3 | Mesken 2002008- | 141 | Nisreere 82673 | Mamulter | ’
GYo Blok -12 2017
556 ada 10 1- Merkezefend Stoklar | ;
BatEge | D4 |Mesken 200208 | 137 | srkezeten 043 | Mamulier | )
GYO Blok -1 2017
556 ada 10 - AP —. Stoklar ! :
Bati Eg¢ | parsel, DS | Mesken wiav0s- | 37| R s70943 | B0 )
GY0 Blok -) 2017
556 ada 10 IS Merkezefendi Stoklar !
Bati Ege Parsel, F1 | Mesken 2012101- 93 ! Denizli 366.262 Mamuller - :
GY0 Blok -5 2018
556 ada L0 11- Merkezefend: Stoklar | .
Bat Ege Parsel, F1 | Mesken 2002101 - 64 | Demizti 207.208 Mamuller 3
GYO | Biok.15 2018
556 ada 1O I- Merkezefendi Stoklar ! .
BatEge | parsel, F1 | Mesken wme |88 n ey B2 amuller | A
GYO Blg‘l.("s E(.)]B
3 acCladaly L Merkezefends Stoklar | .
Py Bl ""::-'.‘_3_.‘_ B:;tlyl'(:)ge Parsel, F| Mesken 2012/61 i ! Denizli 283282 Mamuller A :
S I % Blok -19 2018
/- 3 rpem A e Aiy Fi I | 556 ada 10 1l-
A A i1 Finansa Merkezelends Stoklar =
P lama | Parsel, F1 | Mesken 201201 | 125 | Frkes 360400 1y ¢ muller
f Xig,+ Blok -52 2018
Ari Finansal | 556 ada 10 11- Merkezefendi Stoklar .
Kifblams | Parsel, Fl | Mesken EEC N I 198695 |\ tamulter |
23 g%+ | Blok-55 et
a0
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Ari Finansal | 556 ada 10 -
Kiralama | Parsel, F1 | Mesken 201201 |y | Meskezefendi | g5 569 | Sloklar
A5 Blok -99 2018 1 ik
356 ada 10 -
B2t Ee® | Parsel, FI | Mesken 201201 | g4 | Merkezeferdi | g7 gog | Sioklar
Blok -309 2018 cHRE —
556 ada 10 11- g
B e | Parsel F1 | Mesken 2012101 60 | Mymeemsfendi | yoq gyg | SOkl
Blok -311 2018 '
556 ada 10 -
B‘G‘;'(:)g' Parsel, FL | Mesken 2012401 64 _":)""?sze""' 207.691 i:“"":l
Bli}k 312 2018 flemzh namuller
556 ada 10 Stoklar |
BatiEge 1o el 12 | Mesken 11-2012 Merkezefendi | g 251 377 | Yen
GYO Denizh
Blok mamulier

* Mk tarih arsa edinim tarihi ikinet tarih yapt rishsat tarikidir.
*¥ Tapu devri yaprimey ancak heniiz tesiim edilmenmy 3 adet bagimsiz boliim.

9.1,2, ihrageimin maddi duran varhklarimn kullamimim etkileyecek ¢evre ile ilgili tiim
hususlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.1.3.Maddi duran varhklar iizerinde yer alan lasitlamalar, ayni haklar ve ipotek
tutarlar hakkinda bilgi

30.06.2023 tarihinde sona eren finansal dénem itibariyla Metro Grosmmarket Binasi ve Aqua
Mall AVM iizerinde, HSBC Kredisi sozlesmesi dahilinde 125.000.000 TL ipotek
bulunmaktadir. Ziraat Katilim Bankasi A.S. lehine 325.000.000 TL bedel ile 556 Ada 5 Parsel
arsas! {izerinde 1. dereceden ipotek bulunmaktadir. Ayrica Sirket’in stoklarinda yer alan
Aquacity iizerinde yer alan 28 adet bagimsiz b&lim igin Ziraat Katilim Bankasi A.S. lehine
106.650.000 TL ipotek bulunmaktadlr

KlSltlamanml I —emetal ettt | N
He 1 Kimin Lehine n Verilis Tutar
Varlik Cinsi Ayni l"-la"kkm Verildigi Nedeni Tarihi (TL)
Tiirii
insaat Faaliyetleri
glii:gl Grossmarket ipotek HSBC Bank A.S. igin Kullamlan
_ Kredi | 59632017 | 125.000.000
Ingaat Faaliyetleri
Aqua Mall AVM ipolek HSBC Bank A.S. i¢in Kullamlan
| Kredi
‘ Ziraat Katilim Insaat Faaliyetieri
556 Ada 5 Parsel | Ipotek - Igin Kullanilan 19,12.2016 | 325.000.000
Bankasi A.S. .
Kredi
Denizli Sinpag

Aquacity’de  yer
alan Al-1, Al-4,
Al-6, Al-8, Al-
10, Cl1-3, CI1-5,
Cl1-7, C4-4, C4-6,
Siif’l,c“cﬁ’.if‘éfj ipotek g:ﬁ;;fﬁ"s"" igin Kullantlan | 11.03.2019 | 106.650.000
14, C7-1, C7-3, Kredi |
c7-9, C7-11, Ci- _:
sttt | 14, D2-12, D2-16,
‘..«,. e ‘g-‘.fq;\&i.zo, D4-1, Ds-
7R T FI-18, FI-19
£y .-_' TN nol lasmmazlar

i
... b

g i Vi ;Slrkdt tarafindan verilen teminat rehin ve |p0teklere iligkin bilgi asagida paylasilmaktadir. Sz
v g8 _// aktysu tutarin 556.650.000 TL’si yukarida bahsedilen ipotek tutarlari toplami olup 1.006.432
‘\vzr “trgsa® F1450 ise verilen teminat mektuplaridir.

ingaat Faaliyetleri

T

o
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Sirket tarafindan verilen TRI' ler

30.06.2023

A. Kendi tiizel kisiligi adina verilmis olan TRI' lerin toplam tutari
B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar lehine
verilmis olan TRI' lerin toplam tutan
C. Olagan ticari faaliyetlerin yliriitilmesi amaciyla diger 3. Kisilerin
borcunu temin amactyla verilmis olan TRI' lerin toplam tutari
D. Diger verilen TRI' lerin toplam tutari
i. Ana ortak lehine verilmig olan TRI' lerin toplam tutari
ii. B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger Sirket sirketleri
lehine verilmis olan TRI' lerin toplam tutar
iii. C maddesi kapsamina girmeyen 3. kisiler lehine verilmis olan TRI

557.656.432

Toplam

557.206.080

9.1.4.Maddi duran varhklarin rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde rayig
deger ve dayandif1 deger tespit raporu hakkinda bilgi

Maddi duran varliklarin rayi¢/gercege uygun degeri bilinmemektedir. Diger yandan finansal
tablolarda stok ve yatirim amagh gayrimenkuller arasinda izlenen gayrimenkul portfoyiiniin
gergege uygun degerleri asagidaki gibidir:

MDYV Degerleme
. . . Simflandwrilmas) | Fon Tutary/Deger
Madd: Dugasivarik Edinme Tarihi Eksper.( & Eksperflz L) (Yatrim amach | Dilgiikliig Tutam
Cinsi Degeri* Tarihi ve Nosu o
olup olmadig) (TL) - Dénem
Defier Arta
556 ada 4 parsel/ ki katl 2023/531/ Yaturum amagh
betonarme bina 11-12/06-2014 | 334.420.000 10.08.2023 e Tl 101.320.000
556 ada 11 parsel/ fki
kath Betonarme - 68 adet | 11-2012/06- 2023/532/ Yatinim amagh
bagimsiz bolim 2016 RLALLALLY 10.08.2023 gayrimenkul 133.710.000
(dikkan)
2023/533/ Yaurum amagh
556 Ada 5 Parsel/ Arsa 11-2012 964.985.000 10.08.2023 gayrimenkul 318.585.000
2023/533/ Yatirim amagli
557 Ada | Parsel/ Arsa 11-2012 4.170.000 10.08.2023 gayrimenkul 1.590.000
2023/533/ Yatirim amach
556 Ada 6 Parscl/ Arsa 11-2012 74.405.000 10.08.2023 gayrimenkul 24.805.000
2023/533/ Yaurim amagh
556 Ada 7 Parscl/ Arsa 11-2012 1.875.000 10.08.2023 anrimcnkul 630.000
2023/53%/ Yatinm amach
556 Ada 8 Parsel/ Arsa 11-2012 1.880.000 10.08.2023 gayrimenku) 635.000
556 Ada 10 Parsel/ 2 2023/530/ Yatinm amagh
adet Ticari Unite s GH R 10.08.2023 gayrimenkul ALY
556 Ada 10 Parsel/ F1- .
11-2012/01- 2023/530/ Maddi Duran
Blok I adet bagumsiz 2018 4.360.000 10.08.2023 Varliklar -
bolam
556 Ada 10 Parsel/
=) Ingaatt Tamamlanmig 67 1-2012/08- 1 ¢4 201 929 e ety Stoklar / Mamuller -
" . ,,— YA b2 © 1 konut 2017 10.08.2023
o Q.
! . 556 ada 16 Parsel, F2
o 550N, PBlok - Insaau %389,6 2023/530/ Stoklar / Yari .
4 .-"!_ e ,oranm’da Tamamlanmig 1-2012 iERLLL 10.08.2023 Mamuller
¥ e 89 agg¢t konut
= "5'-"\ EYLEA /K g QF
v b A b" ‘bjr,’lﬂm 2023 itibari ile degerdir
\'Q A YAS
4 4 ,J’
\\‘\-&___ Lt
€%

IATI EGE GAYRIMENKUL 0
PRTAKLIGI ANONIM SIRKET]
i 6 30 Sk. Sinpas Aqua Oy il

airg 19 Merkazelendi | DE




Diger taraftan, Sirket’in gayrimenkul portfSyiine iligkin isbu izahname tarihi itibariyla en
giincel degerleme raporlari, Ekim 2023 itibariyla hazirlanmis olup; s6z konusu raporlar

kapsaminda takdir edilen ekspretiz degerleri asagidaki gibidir:

[ Exim2023Taribhi| o[
Bat1 Ege GYO Gayrimenkul Portfoyii Ekspertiz Raporu gazansat Tablo Eksp(.erflz RAPOIE
. Simflamasi Tarihi ve Nosu
Degeri (TL)
. Yatinm Amagh 2023/763 /
Metro Market Binas) 366.050.000 e 18.10.2023
Yatirim Amach 2023/764 /
Aqua Mall AVM 586.315.000 e 18.10.2023
Yaurmm Amagh 2023/765 /
2
556 Ada S Parsel / Arsa (92.343 m’) 1.054.560.000 Gayrimenkul 18.10.2023
Yaurim Amagh 2023/765 /
2
557 Ada 1 Parsel / Arsa (10.108 m?) 4,170.000 Gayrimenkul 18.10.2023
Yatirrm Amaglt 2023/765 /
2
556 Ada 6 Parsel / Arsa (10.123 m?) 80.985.000 Gayrimenkul 18.10.2023
Yatirim Amagh 2023/765 /
2
556 Ada 7 Parsel / Arsa (3.374 m%) 1.875.000 Gayrimenkul 18.10.2023
Yatirnm Amagh 2023/765 /
2
556 Ada 8 Parsel / Arsa (3.384 m?) 1.880.000 Gayrimenkul 18.10.2023
556 Ada 10 Parsel / Aguacity / KE Blok / 2 6.595.000 Yatinm Amagh 2023/762 /
Adet Ticari Unite T Gayrimenkul 18.10.2023
556 Ada 10 Parsel / Aquacity / 1 Adet Ticari 4.650.000 Maddi Duran 2023/762 /
Unite / F1 Blok e Varhklar 18.10.2023
556 Ada 10 Parsel / Aquacity / Insaati 2023/762 /
tamamlanmig 63 Adet Konut il ier)| |l UL 18.10.2023
556 Ada 10 Parsel / Aquacity / Ingaat %945 790.397.000 Stoklar / Yan 2023/762 /
Oraninda Tamamlanmis 289 Adet Konut o Marmul 18.10.2023
TOPLAM 3.156.758.929

9.2. Maddi olmayan duran varhklar hakkinda bilgiler

9.2.1. ihrace bilgi dokiimanminda yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla
ihra¢gimn sahip oldugu maddi olmayan duran varhklarin kompozisyonu hakkinda bilgi

Sirket’in 30.06.2023 tarihinde sona eren finansal dénem itibariyla maddi olmayan duran
varhiklart 0 TL bakiyeli (72.742 TL aktif deger — 72.742 TL amortisman) ‘Haklar’dan
olugsmaktadir. S6z konusu haklar bilgisayar yazilimlarindan olugmaktadir,

9.2.2.Maddi olmayan duran varhklarm, ihragginin faalivetleri i¢erisindeki rolii ve
faaliyetlerin maddi olmayan duran varhklara bagimlilik derecesi haklunda bilgiler
Yoktur.

9.2.3. isletme ici varatilan maddi olmayan duran varhklarin bulunmasi halinde, ihraggi

bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla bu varhklar igin
yapilan gelistirme harcamalarimin detay: hakkinda bilgi

17 ';_J‘ pan ktur

.’_"‘ R
’f g AT ,2.%, Maddi olmayan duran varhklarm rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde
(. ,'i‘{ hn raylgdeger ve dayandid1 deger tespit raporu hakkinda bilgi
"a{ SN _:f ¥Skpar.

".: A ﬂ"?k‘!.:* ‘L- :-

LU N Fd
\'\; N

BATI EGE GAYRIMENKUL

YATRRIM ORTAKLIGI ANONM SiRKETLO
%6030 Sk. Sinpas Agis C 3
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9.2.5. Maddi olmayan duran varhklarin kullammm veya satsim Kisitlayan sézlesmeler
veya diger kisitlayier hiikiimler hakkinda bilgi

Yoktur.

9.2.6.Maddi olmayan duran varliklar icerisinde serefiye kaleminin bulunmasi halinde,
ihrage bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo déonemleri itibariyla serefiye
edinimine yol acan islemler hakkanda bilgi

Yoktur.

10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA iLiSKiN DEGERLENDIiRMELER

10.1.

Ihragginin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo ddonemleri itibariyle

finansal durumu, finansal durumunda yildan yila meydana gelen degisiklikler ve bu

degisikliklerin nedenleri

Asagida yer alan tablolar, Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021,
tarihlerinde sona eren finansal dénemlerine ait finansal verilerimi igermektedir:

(zel Bagimsiz Denetimden Gegmis

31.12.2022 ve 30.06.2023

TL 31.12,.202¢ 31.12.2021 31.12,2022 30.06.2023
VARLIKLAR
Diinen Varhklar 63.329.592 68.657.467 72.457.036  228.625.188
Nakit ve Nakit Benzerler 858.817 3.544.203 3.884.477 10.775.506
Ticari Alacaklar 7.713.053 20.823.084 22.781.749 46,496,795
Hiskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 4.237.249 14.861.497 22.183.675 43.747.619
Hiskili Taraflardan Ticar: Alacakiar 3.475.804 5.961.587 598.074 2.749.176
Diger Alacaklar 370465 367.733 247.531 -
Higkilt Qtmayan Taraflardan Diger Alacakiar 327.607 265.388 181.476 -
Hiskili Taraflardan Diger Alacaklar 42.858 102.345 66.055 -
Stoklar 45.077.716 39.336.629 26.134.604 145.713.482
Pegin Odenmis Giderler 165.004 160.664 19.408.675 25,639,405
Diger Dtinen Varliklar 9.144.537 4.425.154 - -
Duran Varhklar 528.431.967 946.533.218 1.511.908.287 1.975.703.775
Ticari Alacaklar 2520315 605.467 18.734.232 8.640.502
Hiskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacakiar 1.311.885 334.030 17.558.397 8.631.091
Iishili Taraflardan Ticarr Alacakiar 1.208.430 271.437 1.175.835 9411
Diger Alacaklar 158.673 157.356 161.664 152.7314
Higkdt Otmayan Taraflardan Diger Alacaklar 158.673 157.356 161.664 152,731
Stoklar 54.298.511 55.627.245 80.525.873 -
Yatnm Amagh Gayrimenkuller 377.072.000 744.635.000 1.362.575.000 1.944.905.000
Maddi Duran Varliklar 2372518 2.131.341 2.043.809 2.008.661
Maddi Olmayan Duran Varliklar 7.111 2.383 - -
Duger Maddi Olmayan Duran Varliklar 7.1 2.383 S S
Lrtelenmis Vergi Varhg 77.167.239 128.538.826 34.253.344 -
Diger Duran Varliklar 14.835.600 14.835.600 13.614.365 19.996.881
TOPLAM VARLIKLAR 591.761.559 1.015.190.685 1.584.365.323 2.204.328.963

Varliklar

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihli finansal tablolarina gore
"o sirasiyla toplam varliklarinin yaklaslk %l 1, %7, %5 ve %I10’u donen varliklardan, yaklagik
%:89 2993, %95 ve %90’1 ise duran varliklardan olugsmaktadir. Sirket’in varhiklarim agirhikl
e, ola}tak dénen ve duran varliklar altinda simflanan stoklar ile duran varliklar altinda siiflanan
yatlr m amagh gayrimenkuller olusturmaktadir. S6z konusu bu iki kalem 31.12.2020,
S, g -‘—3}1 2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihli finansal tablolarma gore toplam varliklarin
-—-‘ o s“i}slyla %81, %83, %93 ve %95%ini olugmaktadir.
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Sirket’in toplam varhklar 31.12.2021 ve 31.12.2022 itibariyla yildan yila sirasi ile %72 ve %56

artig gistermis olup artisin temel sebebi yatirim amagli gayrimenkullerdeki yildan yila deger
artiglaridir.

Déinen Vartiklar

Sirket donen varliklar igerisindeki en yiiksek pay “Stoklar” kalemidir. 31.12.2020, 31.12.2021,
31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihli finansal tablolarina gore stoklarin dénen varhiklar igerisindeki
pay1 sirasiyla %71, %57, %36 ve %64 diir.

31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihlerinde sona eren finansal dénemler itibariyla ise
iligkili olmayan taraflardan kisa vadeli ticari alacaklarin 6nceki doneme gore artmis oldugu
gozlemlenmektedir. S8z konusu artig temelde taksitli konut satiglart kaynakhidir.

Verilen siparis avanslarindaki artig sebebiyle kisa vadeli pesin ddenmis giderler 31.12.2022 ve
30.06.2023 itibariyla 31.12.2021°e kiyasla artmig siras1 ile 19.408.675 TL ve 25.639.405 TL
gergeklesmistir.

Nakit ve Nakit Benzerleri

30.06.2023 itibariyla ‘Nakit ve nakit benzerleri’ Sirket donen varhklarinin %4,7’sini
olusturmakiadir ve agirlikl olarak vadesiz mevduattadir.

Ozel Ozel Ozel Ozel

Bagimsiz  Bapgimsiz  Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden Denetimden Denetimden Denetimden

Gegmis Gegmis Gegmis Gegmis

31.12,2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023

Kasa 9.816 32.066 15.878 13.904
Banka 845903 3.512.137 3.868.599 10.761.602
Vadesiz Mevduat 845903  3.512.137  3.868.599 10.761.602
Diger Hazir Degerler 3.098 - - -
Toplam 858.817 3.544.203 3.884.477 10.775.506

Kisa Vadeli Ticari Alacaklar

Sirket’in kisa vadeli ticari alacaklan, agirlikli olarak alacak senetlerinden olusmaktadir. Sirket
vadeli konut satig1 gerceklestirmekte olup alacak senetleri ise sdz konusu konut satiglarinin
taksitlerinden olusmaktadir. Alacak senetleri bakiyesindeki yildan yila farkhhigin temel sebebi
gayrimenkul satiglarimin yildan yila farkhlik gésterebilmesidir.

Ozel Ozel Ozel Ozel
Bagimsiz  Bagimsiz  Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden Denetimden  Denetimden
Gegmis Gegmis Gecmis Gegmis
e Kisa Vadeli Ticari Alacaklar (TL) 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
e gf_i;‘“**%ﬁ:{{lmo'may an  Taraflardan  Ticari 4535549 14861497 22.183.675  43.747.619
& P .:-.‘Ahﬁglar 1.507.323  1.551.158 1.679.161 2.482.502
f/‘....'l P '?_‘A!aﬁhk Senetleri 3.027.432 [4.106494 20.752.507  41.364.459
e ;-‘Adwfk Reeskontu (-) -297.506 -796.155 -247.993 -99.342
b'\’ﬂ-":g- Sipheli Ticari Alacaklar 273.324 273.767 41.710 271.531
> 5 ¥ J..l
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Sipheli Ticari Alacaklar Karsiligt (-) -273.324 -273.767 -41.710 -271.531
lligkili Taraflardan Ticari Alacaklar 3.475.804  5.961.587 398.074 2.749.176
Toplam 7.713.053 20.823.084 22.781.749 46.496.795

Kisa Vadeli Stoklar

30.06.2023 itibariyla Sirket’in kisa vadeli mamulleri Denizli Sinpas Aquacity’deki bagimsiz
béliimlerden (konutlardan) olusmaktadir.

Ozel Bagimsiz  Ozel Bagimsiz  Ozel Bagimsiz Ozel Bagimsiz

Denetimden Denetimden Denetimden Denetimden

Gegmis Gegmis Gegmis Gegmis

Kisa Vadeli Stoklar (TL) 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
Mamuller 45.077.716 38.231.769 26.134.604 26.992.105
Ticari Mallar - 1.104.860 - -
Toplam 45.077.716 39,336,629 26.134.604 26.992.105

Diger Dinen Varliklar

Nakit benzerleri, ticari alacaklar ve stoklar disinda kalan Sirket dénen varhklarinin detayi
asagida paylagilmaktadir. Asafida yer alan tabloda detaylandirildigy {izere, séz konusu
varhklarin 30.06.2023 finansal tablo tarihi itibariyle toptam dénen varliklar igerisindeki payi
%]11°dir.

Verilen siparis avanslarindaki artig sebebiyle kisa vadeli pesin ddenmis giderler 31.12.2022 ve
30.06.2023 itibanyla 31.12.2021°¢ kiyasla artns sirasi ile 19.408.675 TL ve 25.639.405 TL
gerceklesmistir.

Ozel Ozel Ozel Ozel
Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden Denetimden Denetimden
Gegmis Gegmis Gegmis Gegmis
31.12.2020  31.12.2021  31.12.2022  30.06.2023

Pesinﬁdenmis Giderler 165.004 160.664 19.408.675 25.639.405
Diger Alacaklar 370.465 367.733 247.531 -
Iliskili Otmayan Taraflardan Diger Alacaklar 327.607 265.388 181.476 -
iliskili Taraflardan Diger Alacaklar 42858 102.345 66.055 -
_Diger Dénen Varliklar , 9.144.537  4.425.154 - -
Toplam 9.680.006  4.953.551  19.656.206  25.639.405

Duran Varliklar

izahnameye konu finansal tablo donemleri itibariyle duran varhiklar yatinm amagh

gayrimenkuller, stoklar, ertelenmis vergi varlif, ticari ve difer alacaklar, maddi ve maddi
= Tolmayan duran varlklar ile diger varhiklardan olusmaktadir. Ilgili kalemlerin ddnemler ve
e .'fké]mni"éxﬁbazmda dagilimi agagidaki tabloda paylagiimistir.
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Ozel Ozel Ozel Ozel

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden  Denetimden Denetimden  Denetimden

Gegmis Gegmig Gegmis Gegmis

Duran Varlklar (TL) 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
Yatirim Amagh Gayrimenkuller 377.072.000  744.635.000 1.362.575.000 1.944.905.000
Stoklar 54.298.511 55.627.245 80.525.873 -
Ertelenmis Vergi Varligi 77.167.239  128.538.826 34.253.344 -
Ticari Alacaklar 2.520.315 605.467 18.734.232 8.640.502
Diger Alacaklar 158.673 157.356 161.664 152.731
Maddi Duran Varhklar 2.372.518 2.131.341 2.043.809 2.008.661
Maddi Olmayan Duran Varliklar 7.111 2.383 - -
_Diger Duran Varliklar 14.835.600 14.835.600 13.614.365 19.996.881
Toplam Duran Varliklar 528.431.967  946.533.218 1.511.908.287 1.975.703.775

Yatinnm Amach Gayrimenkuller
Sirket’in yatirim amagh gayrimenkullerine iliskin detay tablo agagida paylagilmigtir.

Metro Grossmarket Binasi, Denizli 1li, Merkez Efendi llgesi Kayakdy (Bozburun)
Mabhallesi’nde yer alan 556 Ada 4 Nolu parselde yer alan 2 kath binadiwr. Denizli Sinpas
Aquacity’nin yaninda yer almakta olup, Metro Grossmarket tarafindan kiralanmistir.

Aqua Mall AVM, Denizli [li, Merkez Efendi Ilgesi Kayakdy (Bozburun) Mahallesi’nde yer
alan Denizli Sinpas Aquacity’nin 6niinde yer alan 556 Ada, 11 nolu parselde iizerine inga
edilmis aligveris merkezidir. Aqua Mall AVM 68 adet bagimsiz boliimden (diikkan)
olugmaktadir.

556 ada 5,6.7,8 parsel ile 557 ada 1 parsel bos arsa niteligindedir.

2 adet ticari unite ise Sirket’in Denizli Sinpas Aquacity’de kira amagh elde tuttugu bagimsiz
boliimlerdir.

Sirket’in yatinnm amagli gayirmenkullerinin gergefe uygun degerleri bagimsiz degerleme
uzmanlar1 tarafindan tespit edilmektedir. S$irket’in yatinm amach gayrimenkullerinin
31.12.2022 finansal tablolarinda yer alan gergefe uygun degerleri, Lotus Gayrimenkul
Degerleme ve Damigmanhk A.§. tarafindan hazirlanmig 06.01.2023 tarihli degerleme
raporlarindan temin edilmistir.

30.06.2023 finansal tablolarinda yer alan gergefe uygun degerleri ise Lotus Gayrimenkul
Degerleme ve Damgmanlik A.S. tarafindan 07 Agustos 2023 tarihli tasinmazlarin degerleri igin
hazirlanmis degerleme raporlarindan, 30 Haziran 2023 tarihli degerlerini gtsteren bilgi
notlarindan temin edilerek finansal tablolara yansitilmistir.

Ozel Bagimsiz ~ Ozel Bagaimsiz Ozel Bagimsiz ~ Ozel Bagimsiz

Denetimden Denetimden Denetimden Denetimden
Geomis Gegmis Geemis Gegmis
Yatorim Amach Gayrimenkuller (TL) 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
Metro Market Binasi 64.400.000 133.800.000 233.100.000 334,420,000
Aqua Mall AVM 153.000.000 261.616.000 423.320.000 557.030.000
ey, 556 Ada 5 Parsel / Arsa (92.343 m2) 136.700.000 318.585.000 646.400.000 064.985.000
vl %.557 Ada | Parsel / Arsa (10.108 m2) 2.060.000 2.155.000 2.580.000 4.170.000
A R 536 Ada 6 Parsel / Arsa (10.123 m2) 18.067.000 24.450.000 49.600.000 74.405.000
5 i, SSGiAda'?Parsel / Arsa (3.374 m2) 410.000 430.000 1.245.000 1.875.000
RN, "1 556'Ada 8 Parsel / Arsa (3.384 m2) 410.000 430.000 1.245.000 1.880.000
&t {:.m ; }:Tica'ﬁ Unite KE Blok 1 (27 m2) 315.000 493.000 790.000 955.000
e TN sieys % Titdhi Unite KE Blok 2 (149 m2) 1.710.000 2.676.000 4.295.000 5.185.000
i L S o
il N Plyas w ;@Iam 377.072.000 744.635.000 1.362.575.000 1.944.905.000
N A 5 j{_.--'l
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Diger taraftan, Sirket’in gayrimenkul portféyiine iliskin isbu izahname tarihi itibariyla en
giincel degerleme raporlan, Ekim 2023 itibariyla hazirlanmig olup; sz konusu raporlar

kapsaminda takdir edilen ekspretiz degerleri asagidaki gibidir:

e aLarili Finansal Tablo | Ekspertiz Raporu
Bat1 Ege GYO Gayrimenkul Portfoyii Ekspertiz Raporu el
Degeri (TL) Siniflamasi Tarihi ve Nosu

. Yatirim Amaglt 2023/763 7
Metro Market Binas 366.050.000 Gayrimenkul 18.10.2023
Yatrim Amaglt 2023/764 /
Aqua Mall AVM 586.315.000 Gayrimenkul 18.10.2023
2 Yatirtm Amacgli 2023/765 /
556 Ada 5 Parsel / Arsa (92.343 m?) 1.054.560.000 Gayrimenkul 18.10.2023
Yatirim Amagi 2023/765 /

2
557 Ada 1 Parsel / Arsa (10.108 m?) 4.170.000 Gayrimenkul 18.10.2023
Yatinm Amagh 20231765/

2
556 Ada 6 Parsel / Arsa (10.123 m?) 80.985.000 Gayrimenkul 18.10.2023
3 Yatinm Amach 2023/765 /
556 Ada 7 Parsel / Arsa (3.374 m?) 1.875.000 el 18.10.2023
Yatinm Amagh 2023/765 /

2

556 Ada 8 Parsel / Arsa (3.384 m?) 1.880.000 Gayrimenkul 18.10.2023
556 Ada 10 Parsel / Aquacity / KE Blok / 2 6.595.000 Yatirim Amagh 20237762 1
Adet Ticari Unite T Gayrimenkul 18.10.2023
556 Ada 10 Parsel / Aquacity / 1 Adet Ticari 4.650.000 Maddi Duran 2023/762 /
Unite / F1 Blok S Varliklar 18.10.2023
556 Ada 10 Parsel / Aquacity / Ingaati 2023/762 ¢
tamamlanmis 63 Adet Konut e e 18.10.2023
556 Ada 10 Parsel / Aquacity / Ingaati %94,5 790.397.000 Stoklar / Yan 2023/762 /
Oramnda Tamamlanmes 289 Adet Konut o Mamul 18.10.2023

TOPLAM

3.156.758.929

Uzun Vadeli Stokiar

31.12.2022 itibariyla Sirket’in uzun vadeli yar mamulleri ise Denizli Sinpag Aquacity
kapsaminda ingaa edilen F2 blok insaat maliyetlerden olugmaktadir. 30.06.2023 itibariyla uzun
vadeli stok bakiyesi sifirlanmig; ingaas) devam eden F2 blok sadece kisa vadeli stoklarda

izlenmeye baglanmisgtir.

Sy e -
‘_—' gt "Toplamf.

Ozel Ozel Ozel Ozel
Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden Denetimden  Denctimden
Gegmis Gegmis Gegmis Gegmis
. ~MJzun Vadeli Stoklar (TL) 31.12.2020  31.12.2021  31.12.2022  30.06.2023
0 Yari Mamuller 54.298.511  55.627.245 B80.525.873 -
54.298.511  55.627.245  80.525.873 -
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Uzun Vadeli Ticari Alacaklar

Sirket’in uzun vadeli ticari alacaklan $irket tarafindan gergeklestirilen taksitli konut satiglari

kaynakh alacak senetlerinden ve iliskili taraflardan ticari alacaklardan olusmaktadir.

Ozel Ozel Ozel Ozel

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden Denetimden Denetimden Denetimden

Gegmis Gegmis Gegmis Gegmis

Uzun Vadeli Ticari Alacaklar (TL.) 31.12.2020 31.12.2021  31.12.2022  30.06.2023

i AL SO R B S UL e T o 334.030  17.558.397  8.631.091
Alacaklar

Alacak Senetleri 1.694.983 414.500  17.612.24% 8.631.09¢

Alacak Reeskontu (-) -383.098 -80.470 -53.852 -

iliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 1.208.430 271.437 1.175.835 9.411

Toplam 2.520.315 605.467 18.734.232 8.640.502

Maddi Duran Varlikiar

30.06.2023 itibariyle Sirket’in maddi duran varliklarinin toplam net bakiyesi 2.008.661 TL dir.

O I Tesis, Makine

Maddi Duran Varhklar (TL} Yer Ustii Binalar ’ ! Tagitlar  Demirbaglar Toplam
N . ve Cihazlar
Diizenleri

Maliyet Bedeli
31.12.2020 bakiye 237.108  2.447.998 71.677 33.000 1.313.307  4.103.090
31.12.2021 bakiye 237.108  2.447.998 71.677 33.000 1,326,375 4.116.158
31.12.2022 bakiye 237.108 2447998 71.677 33.000 1475422 4.265.205
30.06.2023 bakiyc 237,108 2.447.998 71.677 33.000 1.568.559  4.358.342
Birikmis Amortismanlar
31.12.2020 bakiye -119.182  -717.038 -37412  -33.000 -823.940  -1.730,572
31.12.2021 bakiye -133.848 -840.558 -43.424  -33.000 933987 -1.984.817
31.12.2022 bakiye -148.515 -964.078 -49437  -33.000 -1.026.366  -2.221.396
30.06.2023 bakiye -155.787 -1.025.330 -52419  -33.000 -1.083.145  -2.349.681
Net Deger
31.12.2020 117926  1.730.960 34.265 0 489367 2372518
31.12.2021 103.260  1.607.440 28.253 0 392.388  2.131.341
31.12,2022 88.593  1.483.920 22.240 0 449.056  2.043.809
30.06.2023 81.32F  1.422.668 19.258 0 485414  2.008.661

Diger Duran Varliklar

Sirket’in diger duran varlik bakiyesi sadece devreden KDV bakiyesinden olusmaktadir.

Ozel Ozel Ozel Ozel

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz

B T Denetimden Denetimden Denetimden Denetimden
’}v_ hr.,*" By Gegmis Gegmis Gegmis Gegmis
' o Duién Varliklar (TL) 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023

2 i_;;.l;,;-.\';:"{pigefg Duran Varliklar 14.835.600 14.835.600 13.614.365 19.996.881
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Kaynaklar

Ozel Bagimsiz Denetimden Gegnmis

TL 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yilkiimliliikler 614.246.752 885.938.750 704.927.453 401.544.532
Kisa Vadeli Borglanmalar - - - £9.000.000
Uzun Vadeli Borglanmalann Kisa Vadeli Kisimlan 188.168.290 153.420.628 260.482.772 300.791.804
Ticari Borglar 1.312.293 1.393.429 24.154.142 7.416.319
lkigkili Olmayan Taraflara Ticari Borglar 228.728 300.884 23.046.944 4.181.801
ttigkili Taraflara Ticari Borglar 1.083.565 1.092.545 1,107.198 3.234.518
Cahganlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 92.506 99.887 308.065 164.140
Diger Borglar 423.606.058 730.821.830 415.379.137 2.245.780
lliskili Olmayan Taraflara Diger Borglar 11.766 18.827 551.750 692.295
thigkili Taraflara Diger Borglar 423.594.292 730.803.003 414.827.387 1.553.485
Ertelenmig Gelirler 985.591 106.943 4.410.883 946.799
Doénem Kan Vergi Yokimlilugu - - - 880.103
Kisa Vadeli Karsihiklar 82.014 96.033 192.454 99.587
Cahisanlara Saglanan Faydalara fliskin Kisa Vadeli 82.014 96.033 192.454 99.587
Kargihklar
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 257.427.414 §21.361.934 §33.061.950  1.136.642.887
Uzun Vadeli Borglanmalar 143.307.945 337.469.498 253.339.028 286.426.357
Diger Borglar 113.880.330 183.501.791 204.593.532 662.431.485
1ligkili Olmayan Taraflara Diger Borglar 814.227 §57.929 1.269.560 2.049.073
\ligkili Taraflara Diger Borglar 113.066.103 182.643.862 203.323.972 660.382.412
Ertelenmis Gelirler 121.364 152.816 74.502.409 137.227.850
UzunVadeli Kargiliklar 1172.775 237.829 626.981 240.216
Cahs'anlara Saglanan Faydalara lligkin Uzun 117.775 237.829 626.981 240.216
Vadeli Karsihiklar
Ertelenmiy Vergi Yokamlaliigi - - - 50.316.979
OZKAYNAKLAR -279.912.607 -392.109.999 346.375.920 666.141.544
Odenmis Sermaye 5.000.000 5.000.000 500.000.000 525.000.000
Kar veya Zararda Yeniden Simflandinlmayacak §
Birkmig Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler L ey el ST
Gegrmg Yaillar Kar / Zararlan -107.770.284 -284.915.115 -397.082.336 -153.375.499
Net Dénem Kan / Zaran -177.144.831 -112.167.221 243,706,837 294,784 482
TOPLAM KAYNAKLAR 591.761.559  1.015.190.685  1.584.365.323  2.204.328.963

Kisa ve Uzun Vadeli Finansal Borglanmalar ile Iliskili Taraflara Ticari Olmayan Borclar

30.06.2023 itibanyla Sirket’in kisa ve uzun vadeli finansal borglan toplami 676.218.161
TL’dir. S6z konusu borcun tamami banka kredilerinden olugmakta olup sdz konusu bakiyenin

%13 TL, %87’si ise EUR’dur.

Ozel Bagimsiz  Ozel Bagimsiz  Ozel Bagimsiz  Ozel Bagimsiz

Denetitmden Denetimden  Denetimden  Denetimden
Geemis Gegmis Gegmis Gegmis
i 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
P ) “¥Kysa Vadeli Borglanmalar - - - £9.000.000
7ot ™ Badka Kredileri - - - 89.000.000
P “-'.":'-\ Ef;“z‘;?fe" Borglanmalarin Kisa Vadeli 148 168,200  153.420.628  260.482.772  300.791.804
1 {87 BankaKredileri 188.168.200  153.420.628  260.482.772  300.791.804
@ 15. \ 3,, X U%unf‘Vadell Finansal Bor¢ Toplamn 143.307.945  337.469.498  253.339.028  286.426.357
p"r.‘“b > Bankh Kredileri 143.307.945  337.469.498  253.339.028  286.426.357
PR tansal Borg¢lar Toplam 331.476.235  490.890.126  513.821.800  676.218.161
100
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