BATI EGE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi
IZAHNAME

Bu izahname, Sermaye Piyasasi Kurulu’nca .4/, JL../.222.3.. tarihinde onaylanmistir.

Ortakhigimizin  ¢ikarilmis  sermayesinin  525.000.000 TL’den 815.000.000 TL’ye
cikarilmasi nedeniyle artirtlacak 290.000.000 TL nominal degerli 290.000.000 adet C
grubu hamiline yazilh paylarin halka arzina iliskin izahnamedir.

[zahnamenin onaylanmas), izahnamede yer alan bilgilerin dogru oldufunun Kurulca
tekeffiilii anlamina gelmeyecegi gibi, paylara iliskin bir tavsiye olarak da kabul edilemez.
Ayrica halka arz edilecek paylarin fiyatimn belirlenmesinde Kurul’un herhangi bir
takdir ya da onay yetkisi yoktur.

Halka arz edilecek paylara iliskin yatirnm kararlan izahnamenin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu izahname, ortakhimizin (www.batiegegyo.com.tr) adresli internet sitesinde ve halka
arzda satisa aracthk edecek Halk Yatinm Menkul Degerler A.S.’nin
(www.halkyatirim.com.tr) adresli internet siteleri ile Kamuyu Aydinlatma Platformu
(KAPY’nda (www.kap.org.tr) yayimlanmgtir, Ayrica basvuru yerlerinde incelemeye agik
tutulmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 10’uncu maddesi uyarinca, izahnamede ve izahnamenin
eklerinde yer alan yanhs, yamltici ve eksik bilgilerden kaynaklanan zararlardan ihracg
sorumludur. Zararn ihra¢¢idan tazmin edilememesi veya edilemeyeceginin acik¢a belli
olmas) halinde; halka arz edenler, ihraca aracihk eden lider yetkili Kurulus, varsa
garantdr ve ihra¢gimin yonetim kurulu iiyeleri kusurlarina ve durumun gereklerine gére
zararlar kendilerine yiikletilebildigi &l¢iide sorumludur. Ancak, izahnamenin_difer
kisimlar ile birlikte okundugu takdirde &zetin_yamiltici, hatali veya tutarsiz_olmasi
durumu hari¢ olmak iizere, sadece dzete bagh olarak ilgililere herhangi bir hukuki
sorumluluk yiiklenemez. Bagimsiz denetim, derecelendirme ve degerleme kuruluglan gibi
izahnameyi olusturan belgelerde yer almak iizere hazirlanan raporlar hazirlayan Kisi ve
Kurumlar da hazirladiklari raporlarda yer alan yanhs, yamltic: ve eksik bilgilerden SPKn

},h”‘!‘i'@”h‘leﬂbgercevesmde sorumludur.
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GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

“Bu Izahname, “diigiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”, “tahmin

edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecefe yinelik

agiklamalar icermektedir. Bu tiir aciklamalar belirsizlik ve risk igermekte olup, sadece

Izahname’nin yayim tarihindeki dngdriileri ve beklentileri gostermektedir. Bir¢ok faktér,

ihracgmin  gelecege yinelik aqiklamalarimn  dngoriilenden ¢ok daha farkh
& _:-_r"'sgil,li_'ﬂanmasma yol agabilecektir.”
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KISALTMA VE TANIMLAR

AS.

Anonim Sirketi

ABD Dolar
Anonim  Sirketlerde
Elektronik Ortamda

Amerika Birlesik Devletleri®nin resmi para birimi

28.08.2012 tarihli ve 28395 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan Anonim $irketlerde
Elekironik Ortamda Yapilacak Genel Kurullara lliskin Yénetmelik

29.08.2012 tarihli ve 28396 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan Anonim Sirketlerin
Genel Kurullarinda Uygulanacak Elektronik Genel Kurul Sistemi Hakkinda Tebligi

Denizli ili, Merkez Efendi ilgesi Kayakdy (Bozburun) Mahallesi’nde yer alan Sinpas
Aquacity’in hemen 8niinde yer alan 556 Ada, 11 nolu parselde Gizerine insa edilmis
aligveris merkezidir. Aqua Mall AVM 68 adet bagimsiz bolimden (ditkkan)

| Otomatik Para Cekme Makinesi {Automatic Teller Machine)

Yamlacak Genel
Kurullara iliskin
Ydnetmelik
Anonim  Sirketlerin
Genel Kurullarinda
Uygulanacak
Elektronik Genel
Kurul Sistemi
Haklanda Teblig
Aqua Mall AVM
olusmaktadir.
ATM
AVM Aligveris Merkezi
BiST/ Bersa/ Borsa

Bersa Istanbul A.S.

istanbul/BiAS
| BSMV Banka Sigorta Muameleleri Vcrgm
Aralik 2019°da baglayan, Cin’in Hubei bilgesinin baskenti olan Vuhan kokenli
Covid-19 SARS-CoV olarak adlandirilan yeni bir korona viriisiin neden oldugu ve
11.03.2020"de Diinya Saglik Orgiitd tarafindan ilan edilen Covid-19 pandemisi _
CED Cevresel Etki Degerlendirmesi
CED Raporu (evresel Etki Degerlendirmesi Raporu
. . 29.07.2022 tarih 31907 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirlige giren
CED Yonetmehgl Cevresel Etki cherlendlrmgm Yonetmeligi ™ ’ gt
Cevre Bakanlhii T.C. Cevre, Schircilik ve iklim Degisikligi Bakanlign
Cevre lIzin ve Lisans | 19.09.2014 tarih ve 29115 sayil Resmi Gazete’de yayimlanan Cevie izin ve Li isans
Yinetmelii | Yonetmeligi
Cevre Kanunu 2872 say1h Cevre Kanunu
Gevresel . . . 29.07.2022 tarih 31907 sayih Resmi Gazele’de yayimlanarak yiiriirlige giren
Degerlendirmesi Cevresel Etki Degerlendirmesi Yonetmeligi
Yodnetmelifi
Dar Miikellef Tiirkiye'de yerlesik olmayan kisi ve kurumlarin Tiirkiye’de clde cttikleri kazang ve
___| iratlar nedeniyle vergi yilkiimliisii olmasi durumu.
Denizli . Denizli {li, Merkez Efendi Iigesi Kayakdy (Bozburun) Mahallesi*nde ver alan Sinpag
enizli Sinpas | A quacity $56 ada 10 parsel dilmistir. Sinpas Aquacity A1, BIA, BIB,
e IR it quacity ada 10 parsel izerine inga edilmistir. Sinpas Aquacity I
Aquacity B2, B3, Ci, C2, C3, C4, C5, C§, C7, D1, D2, ,1)3‘ D4, DS, F1 ve F2 olmak iizere
- loplam 19 adet konut blofiu ve bir adet kuliip evinden olusmaktadir.
Esas Siizlesme irket’in Esas Stzlesmesi
GSYH Gayri Safi YurtIgi Hasila
GVK 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu
J!r GYO | Gayrimenkul Yaunim Ortakhign
GYO Tebligi Sermaye Pivasast Kurulu'nun 28/5/2013 arihli ve 28660 sayill Resmi Gazete’de
yayimlan I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatimm Ortakhklarina ||1$kll1 Esaslar chl_gl_ll
. GYODER | Gayrimenkul Yaturmeilar Dernegi
Halk Yatinm f

Konsorsiyum Lideri/

3 i | -Aract Kurum

Hﬁlka Arz Edilecek

%) Pay:lar

Halk Yatirrm Menkul Degerter A.S.

Sirkel’in ¢ikarilng  sermayesinin 525.000.0000 T1.’den 815.000.000 TL 'yc
gitkarilmasi nedeniyle artinlacak 290.000.000 T1. nominal degerli 290.000.000 adet
C grubu pay
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{ TMK 4721 sayil Tiirk Medeni Kanunu
[ TII‘( _ 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu
TUIK | Turkiye istatistik Kurumu
e | VUK
‘::’:'. £t [ "(Q{IM | Yeminli Mali Migavir

ﬂ a7 l‘.\
; -:;’ ‘/? ) W
IR 1Y & H

ihrager / Sirket / Bati
Egg GYO

Bati Ege Gayrimenkul Yatinm Ortakhgn A.S.

lmar Kanunu
Isyerl Acma ve
Cahsma Ruhsatlarima
iliskin Y&netmelik

3194 sayih imar Kanunu

10.68.2005 tarihli ve 25902 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 2005/9207 sayih
isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarina iliskin Yénetmelik

iys

Ticari Elekironik lleti Yonelim Sistemi

KAKS | Kat Alani Kat Sayisi
KAP Kamuyu Avdinlatma Platformu _
Kurumsal  Yinetim | Kurumsal Yonetim Tebligi’nin ekinde yer alan Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal
itkeleri Yonetim Ilkeleri -
Kurumsal  Yinetim | 03.01.2014 tarihli 28871 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan I1-17.1 Kurumsal
Teblifi Yonetim Tebligi
KVK 3520 say1h Kurumlar Vergisi Kanunu
m2 = Metrekare
l m:::g S Metro Grossmarket Bakirkty Aligveris Hizmetleri Ticaret Limited Sirketi
jpcelro. . .
I M Denizli 1i, Mcrkez Efendi ilgesi Kayakdy (Bozburun) Mabhallesi’nde yer alan 556
| Metro  Grossmarket Ada 4 Nol 1d lan 2 kath binadir. Si A ity'in b d
Binass a 4 Nolu parselde yer alan 2 kath binadir. Sinpas Aquacity’in hemen yaninda yer
almakta olup, Metro Grossmarket tarafindan kiralanmugtir,
MKK Merkezi Kayit Kurulusu A.§. R
‘(,)ertalgl;l::: C;lk;::l':: 31.12,2020 tarihli ve 31351 sayth Resmi Gazete’de yayimlanan 11-27.3 sayili
Tebh% Ortakhktan Cikarma ve Satma Haklar Tebligi
sl LT 27.11.2014 tarihli ve 29188 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan On Odemeli Konut
Satislarn  Hakkinda S - .
e . atislarl Hakkinda Y dnetmelik
Yénetmelik
22.06.2013 tarihli ve 28685 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan VII-128.1 Pay |

| Pay Tebligi

Tebligi

Resmi Gazete

Cumhurbaskanllgl idari islcr Baskanhg Hukuk ve Mcvzuat Genel Midirliga’nce

28.06.2013 tarihli 28691 sayilh Resmi Gazete’de yayimlanan 11-5.2 Sermaye Piyasasi

28.06.2013 1arihli ve 28691 say1li Resmi Gazete’de yayimlanan 11-5.2 sayili Sermaye

Sermaye Piyasas
Araclarinin Satiz . -
| Tebligi Araglarinin Saugi Tebligi
Sermaye Piyasasi
Araclarinin Sati;n | . e
| Tebligi . I_ iyasas! Aractarinin Satgi Tebligi
SPK/ Kurul Sermaye Piyasast Kurulu
SPKn 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu

SPKn veya Sermaye
. Piyasas1 Kanunu

| Piyasasi Kanunu

30.12.2012 tarihli ve 28513 say1h Resmi Gazete'de yaym_*nlanan 6362 sayili Sermaye |

T.C. | Tirkiye Cumhuriyei _
| _Takasbank Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.5.

TBK 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu

TCMB Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi

| Ticaret Sicil Gazetesi

Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi

CTKHK

6502 say1h Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun

10.01.1961, 11.01.1961 ve 12.01.1961 tarihli ve sirasiyla 10703, 10704 ve 10705
sayil Resmi Gazeleler’de yayimlanan 213 sayili Vergi Usul Kanunu
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1. BORSA GORUSU
Borsa istanbul tarafindan Kurul*a génderilen 09,11.2023 tarihli goriis yazsinda, diger hususlarin yaninda:

“{. Sirket paylarinm halka arzi sonrasinda Gayrimenkul Yaurmm Oreakbiklarina Hiskin Esaslar
Tebligi'nin 12'nci maddesi uyarinca paylarin Borsa kotuna almmast igin Kwrulunuzdan alimacak belgenin
Borsamiza iletilmesi halinde Kotasvon Yoncrgesinin 12'nei maddesi gergevesinde Sirket paylarmm Yildiz
Pazar'da islem gérebilecegi,

2. Sirket hakkinda hazirlanan hukukgu raporunun izahinamenin ekinde yer almasi
hususlaromin Kurulunuza iletilmesine karar verilmigtr.”
ifadelerine yer verilmistir.

isbu Borsa istanbul A.S. Gériisii, Borsa istanbul A.$.'nin verecegi karara déniik herhangi bir
taahhiit ya da baglayiciik olusturmamak sartiyla, sadece SPK'nmin goriis talebine cevap vermek
amaciyla simirh olmak {izere meveut bilgi ve belgeler dikkate ahnarak hazwrlanmistir. isbu Borsa
istanbul A.S. goriigiine dayanilarak alinacak kararlar sonucu dogabilecek zararlar nedeniyle Borsa

. IstdfibukA.S.'nin herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.
q'.""'p', ek hY '“"..__
'f . . t N ."‘nd’ . \i.\




.Sirket paylanmin halka arzi i¢in Sermaye Piyasasi Kurulu ve Borsa Istanbul A.S. diginda
‘.‘I PR

DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR
tuejhgng&blr kurumdan goriis veya onay alinmasina gerek bulunmamaktadir.
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1. IZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSiLER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ergevesinde,
gergege uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamini degistirecek nitelikte bir eksiklik
bulunmamasi igin her tiirlti makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

ihraggi
Bati Ege Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. R

Ahmet CELIiK Avni CELIK
Yionetim Kurulu Baskan Yinetim Kurulu Baskam
Vekili iZAHNAMENIN TAMAMI
10/11/2023 )
10/11/2023 EGE G@YRIMEN |: \./\./“
YATIRI TAKLIGI ANONIM S{RKBT)
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Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kurulus
Sorumlu Oldugu Kisim

Halk Yatirim Menkul Degerler A.S,

Menevse OZDEMIR Zafer MUSTAFAOGLU
DILIDUZGUN Genel Miidiir Yardimeist
Miidiir iZAHNAMENIN TAMAMI
10/11/2023 10/11/2023
. VAT&? INA
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izahnamenin bir pargasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
¢ergevesinde, gercefe uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamim degistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamasi igin her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

imzali sorumluluk beyanlari izahname ekinde yer almaktadir.

ilgili Bagimsiz Denetim Raporlarimi Hazirlayan Kurulus
Arsen Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S.

Sorumtu Oldugu Kisim

. 31.12.2020, 31.12.2021,
e v 31.12.2022, 30.06.2023 ve

Gorevi — 30.09.2023 Tarihli Finansal
Tablolara lliskin Ozel
Bagimsiz Denetim Raporlar

ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporunu Hazirlayan
Kurulus Sorumlu Oldugue Kisim

AdiSoyad:  : Engin AKDENIZ

Gorevi : Sorumlu Degerleme Uzmani
Gayrimenkul Deferleme

Adi Soyady  : Mustafa Kivang KILVAN Raporlan
: Sorumlu Degerleme Uzmam

fre:19 Merkezefend: / DENIZLI
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2. OZET
A-GIRIS VE UYARILAR

No. | Bashk Aciklama Yiikiimliiliigii
A.l1 | Giris ve ¢ Bu dzet izahnameye giris olarak okunmahdrr.
uyarilar e Sermaye piyasasi araglarina iligkin yatinm Kkararlan
izahnamenin bir biitiin olarak degerlendirilmesi sonucu
verilmelidir.

o Izahnamede yer alan bilgilere iliskin iddialarin mahkemeye
tasinmas) durumunda, davaci yatirnmecl, halka arzin
gerceklestigi iilkenin yasal diizenlemeleri c¢er¢evesinde,
izahnamenin c¢evirisine iligkin maliyetlere yasal siiregler
baslatilmadan dnce katlanmak zorunda kalabilir.

e (Ozete bagh olarak (cevirisi dahil olmak iizere) ilgililerin
hukuki sorumiuluduna ancak ozetin izahnamenin diger
kisimian ile birlikte okundugu takdirde yamltics, hatah veya
tutarsiz olmasi veya yatrimealarim yatinm kararim
vermesine yardimei olacak Snemli bilgileri saglamamass
durumunda gidilir,

A.2 | izahnamenin | izahnamenin tekrar kullammim giindeme getirecek herhangi bir
sonraki husus s6z konusu degildir.

kullantmina
iliskin bilgi

'B-IHRACCI

B.1 | ihra¢gimn ihraggr’nin ticaret unvam Bati Ege Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
ticaret Anonim Sirketi’dir. Isletme adi bulunmamaktadir.

unvani ve
isletme ady

B.2 | Ihragcimn Hukuki Statiisii : Anonim Sirket
h“k,l.'k_f . | Tabi Oldugu Mevzuat: T.C. Kanunlart
statiisii, tabi .
oldugu Kuruldugu Ulke : Tiirkiye Cumhuriyeti
mevzuat, Adresi : Kayalar Mabhallesi, 6030 Sokak, Sinpas
kuruldugu Aqua City, F1 Blok, No:3/13, i¢ Kapi
iilke ve adresi No:19, Merkezefendi / Denizli
Tel : 02583719900
Internet Adresi : www.batiegegyo.com.tr
.
]3‘@ Ana Sirket, gayrimenkul yatinnm ortaklifina doniisim kapsaminda

) il | Wiriin/hizmet | Kurul’'un 27.07.2023 tarih ve E-12233903-340.02-40139 sayih
218 7 | kategorilerini | yazisi ile bildirilen 20.07.2023 tarih ve 40/832 sayih kararimin
' da icerecek | ardindan 15.08.2023 tarihinde yapilan ve 16.08.2023 tarihinde

BINTI EGE GAYRIMENRUL

; RTAKLIGI ANONi




sekilde
ihraccinin
mevcut
faaliyetlerini
n ve
faaliyetlerine
etki eden
dnemli
faktorlerin
ile

tanimi
faaliyet
gosterilen
sektérler/paz
arlar
hakkinda
bilgi

ticaret siciline tescil edilen Genel Kurul karar ile Esas Szlesme sini
degistirerek Bati Ege Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi Anonim
Sirketi unvan ile gayrimenkul yatinm ortakligina déniismiistiir.

SPK’nin gayrimenkul yatinim ortakliklarina iliskin diizenlemeleri ve
Esas Sozlesme’nin 5’inci ve 6’nci maddeleri uyarinca Sirket’in
faaliyet alanlart  gayrimenkuller, gayrimenkul  projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve Kurul
tarafindan belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyii
isletmek ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunmaktir.

Gayrimenkul Sektorii

Gayrimenkul sektorii ticari gayrimenkul, AVM ve perakende
sektoril, turizm ve otel sektorii, konut sektoriinil de i¢inde barindiran,
iilke ekonomisinin lokomotif sektdrlerinden biridir. Insaat
sektoriiniin, GSYH igindeki payi 2023 ikinci ¢eyrekte %35,3 olmakla
birlikte, birgok alt sektor iizerinde dogrudan ve dolayl: etkileri
bulunmaktadir.

Konut Sanglar

TUIK verilerine gore, Tiirkiye’de 2021 yilinda 1.492 bin adet, 2022
yilinda 1.486 bin adet konut satisi gergeklesmis; Denizli konut
satiglar ise 2022 yilinda 8 bin seviyesinde gergeklesmigtir. 2023
yilinmn ilk sekiz ayinda Tiirkiye'de 797 bin Denizli’de ise 11,1 bin
konut satisi gergeklesmigtir.

Konut Fiyatlar:

Son dénemde ekonomik ve jeopolitik gelismelere paralel g6zlenen
kur artisi, enflasyonist ortam ve emtia fiyatlarindaki yiikselis konut
fiyatlarina da yansimigtir. Temmuz 2023 itibariyle konut fiyat
endeksi 988,5 seviyesine ulagarak yildan yila %95 artmistir.

Yapr Ruhsatlar: ve Insaat Maliyetleri

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

Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari

MKK verilerine gre paylari Borsa Istanbul’da islem goren GYO
sayist 2014 wyilinda 31 iken; 2023 2. ceyrek itibariyla 39’a
yiikselmigtir. 2023 2. ¢eyrek itibariyla GYO’larin toplam piyasa
degeri yaklagik 210,9 milyar TL olup, ortalama fiili dolagimdaki pay
orant da %34,0°dir.

Gayrimenkul sektori irili ufakli pek ¢ok firmanin faaliyet gosterdigi
rekabet yogun bir alandir. Sirket’in faaliyetlerini sadece Denizli’de
yiiritilyor olmasi ve diger illerde bulunmamasi kapsam, arz
potansiyeli ve yogunlasma agisindan bir dezavantaj yaratmakla

MENKUL DEGERLER A.3.



birlikte Sirket, Denizli’deki Sinpas Aquacity ile miisteriler nezdinde
dnemli bir tanimrhk da elde etmistir. Aquamall AVM ve Metro
Market ise ok sayida ziyaretgiyi afirlamaktadir. Bu yoniiyle Denizli
Sinpas Aquacity ve Sirket, Denizli nezdinde dnemli bir marka
olmustur. Sirket gelecekte de benzer projelerde bu marka giiciinii
kullanma ve rakiplerinden ayrigma potansiyelini  kullanmay
hedeflemektedir.

izahnamenin zet bslumii B.3’te yer alan agiklamalar, asagidaki
kaynaklardan faydalanilarak hazirlanmgtir:

GYODER tarafindan hazirlanan ve www.gyoder.org.tr
adresinden ulagilabilecek Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2023 2.
Ceyrek Raporu (Say1: 33),

TUIK tarafindan hazirlanan  www.tuik.gov.tr  adresinden
ulagilabilecek olan Tiirkiye istatistik Kurumu Istatistikleri,

TCMB tarafindan hazirlanan www.tcmb.gov.tr adresinden
ulagilabilen TCMB Aylik Konut Fiyat Endeksi Istatistikleri.
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Tiirkiye’de meydana gelen politik ve ekonomik gelismeler, piyasa
kosullar, sektdrel dinamikler, gayrimenkul sektdriindeki yatirim
egilimleri, finansmana erisim ve finansman maliyeti, déviz
kurundaki  dalgalanmalar, enflasyon  beklentileri, ingaat
yatirimindaki girdi maliyetleri ve girdi maliyetlerine bagh olarak
ingaat stoklarindaki deger artiglari, enerji fiyatlarindaki beklentiler
gibi konular, Sirket’in ve Sirket’in yer aldig) sektériin faaliyetlerini
temel olarak etkileyen egilimler arasindadir. 3 Kasim 2023 tarihi
itibari ile, Sirket’in tek gayrimenkul projesi Denizli Sinpas
Aquacity’dir. Sinpas Aquacity’de dnsatis ve satislar 2014 yilindan
itibaren devam etmektedir. izahnameye konu dénemlerde Sirket’in
satig  hastlati  Sinpas Aquacity’deki bagimsiz  bdliimlerin
satiglarindan ~ olugsmaktadir.  Sirket’in  satis  performans:
makroekonomik konjonktiir ve talebe bagh olarak yillar itibari ile
degiskenlik gosterebilmektedir. Sirket’in  birim m2 satis fiyatlan
gerek enflasyon gerek genel! konut satis fiyatlarindaki artisa benzer
sekilde yukari yOnlii seyretmistir. Sirket’in 2020, 2021, 2022 ve

01.01.2023-03.11.2023 satis performansi asagidaki tabloda
paylagiimaktadir.
TL/m2
Yillik
Onsatiy / Satig Tablosu* TL m?  Adet  TL/m2 Artig
2020 15.207.929  3.314 23 4.589
2021 24.316.893  3.084 17 7.384 72%
2022 164.395.519  9.694 91 16958 115%
Ocak-Kasim 2023** 83.903.548 3330 31  25.19 60%
Toplam (2020-3 Kasim 2023) 287.823.889 19.422 162

* Sirket’in ingaati devam eden bagimsiz béliimleri “onsang”, ingaan
tamanilanan bagimsiz bélimler icin “satig” ifadesi kullaniimakiadur.
** 03 Kasim 2023 tarihi itibariyladr.




3 Kasim 2023 itibari ile Denizii Sinpas Aquacity’de heniiz
Onsatig/satist  gergeklesmemis 270 adet bagimsiz  bdlim
| bulunmaktadir.

Denizli Sinpas Aquacity

Teslim Edilen Konut Adedi* 841
Onsatis1 Gergeklesmis Heniiz Teslim Edilmemis Konut Adedi* 82
Ticari Unite Adedi 3
Heniiz Satisi Gergeklesmemis Konut Adedi 270
Aquacity’deki Toplam Bagimsiz Bslim Adedi 1.196

* 2014 ile 3 Kasim 2023 aras: dénemi yansitmaktadir.

Denizli Sinpag Aquacity’e ek olarak, Sirket’in gayrimenkul
portféyiinde Aqua Mall AVM’de yer alan 68 adet bagimsiz baliim
(diikkan), Metro Market zincirine kiralanmis 8.194 m? briit alana
sahip 2 katli bina ve toplam 119.332 m? alana sahip 5 parselden
olugan arsalar bulunmaktadir. Sirket Aquamall AVM’de yer alan 68
adet bagimsiz bolim (dilkkan), Metro Market zinciri ile Denizli
Sinpag Aquacity’de 2 adet ticari iiniteyi kira amagli elde tutmaktadir.
Kalan, 1 adet ticari unite ise Sirket Avm ydnetim ofisi olarak
kullamlmaktadir.

B.5 | Ihragginin Sirket’in mevcut pay sahipleri Deniz Tekstil Sanayi ve Ticaret AS
dahil oldugu | (pay sahiplik oram: %41,5); Hiirsan Havlu Uretim Sanayi ve Ticaret
grup ve grup | A.$. (pay sahiplik orani: %9,0); Sinpas Yap: Endiistri A.S. (pay
. icindeki yeri | sahiplik orani: %47,5) ve gercek kisi Derya Baltali’dir. (pay sahiplik
orani: %2,0).

Sirket’in isbu izahname tarihi itibariyla ortakhik yapisina iliskin
bilgtler agagidaki tabloda yer almaktadir:

Pay Sahibinin Unvam / Adi Soyad: Grubu | Tutan (TL)
Deniz Tekstil Sanayi ve Ticarel A.S. A 2.614.500
Hiirsan Havlu Uretim Sanayi ve Ticaret A.S. A 567.000
Derya Baltal A 126.000
Sinpas Yapt Endiistri A.S. B 2.992.500
Sinpas Yapi Endiistri A.S. C 246.382.500
Deniz Tekstil Sanayi ve Ticarel A.S. C 215.260.500
Hitrsan Havlu Uretim Sanayi ve Ticaret A.S. C 46.683,000
Derya Baltal C 10.374.000
' Toplam 525.000.000

Sirket’in izahname tarihi itibari ile dolayli ortakhk yapisi agsagidaki

gibidir:

_,,:'_'f""; -'“‘f"‘-'\} Pay Sahibinin Unvam / Ad1 Soyadi Pay % Pay Tutar
A ™, Avni Celik 39,75% | 208.691.214
g k) Derya Baltali 31,34% | 164.508.750

| s v
o 7 3}{ 21 % Nezihe Baltals 12,45% | 65.362.500
i iakd 16,46% 86.437.536
100,00% | 525.000.000




Sirket’in tiizel kisi pay sahiplerinin ortaklik yapisina iligkin bilgiler
ise agagidaki tablolarda yer almaktadir:

Sinpas Yapi Endiistrisi A.$. ve Ortaklik Yapisi

Sinpas Yapr Endistrisi A.S, gayrimenkul scktoriinde birgok faaliyet
alaninda yer almaktadir. Emlak Market — Sinpas Expert - interser Dis
Ticaret Servis ve Turizm lsletmeleri A.S. — Sinpas Yap Tasarrufu gibi
markalar biinyesinde bulunduran Sinpas Yapi, aym zamanda Kentsel
Déniigtim Projeleri, 2. El Alim — Satim, Ticari Gayrimenkullerin Insaat
Yapimi ve Gayrimenkulde Acentelik islerini yiiriitmektedir.

Pay Sahibinin Unvani / Adi Sovad Pay % | Tutan (TL)
Avni Celik 83,79 125.528.550
Ahmet Celik 5,86 8.782.800
. Ari Finansal Kiratama 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. ve Ortakhk Yamsi

Deniz Tekstil 1994 yilinda Denizli'de kuruimustur. Deniz Tekstil
iplik, Orgii, Baski, Boyahane ve Konfeksiyondan olusan entegre bir
tesis olarak ¢alismalarini 110.000 metrekaresi kapali, toplam
220.000 metrekare alanda siirdiirmektedir. sirketin 2000 den fazla
caligam mevcut olup iilkemizin en ¢ok kadin istihdami olan
sirketidir. Urettigi t-shirt, i¢ ¢amasin, pijama ve orgliden mamiil
giysileri yurt disina thra¢ etmektedir.

Pay Sahibinin Unvani / Ad1 Soyad) Pay % | Tutan (TL}
Derya Baltali 59,80 59.800.000
| Nezihe Baltah 30,00 30.00.000
5 Deniz Baltal 9,50 9.500.000
Mehmet Ertiirk 0,45 450.000
Alper Baltali 0,25 250.000
Toplam 100,00 106.000.000

Hiirsan Havlu Uretim Sanayi ve Ticaret A.S. ve Ortakhk Yapisi

Hiirsan Havlu Uretim Sanayi ve Ticaret A.S. 1991 yilinda Denizli
de kurulmustur. 85.000 m? alan iizerinde ve 900 ¢ahsam ile, tam
entegre bir fabrika olarak hizmet vermektedir. [plik imalati, dokuma,
orme, boyama ve Uriinlerin konfeksiyonu da Sirket biinyesinde
yapilmaktadir. Nakig bolimiinde pul isleme ve organze aplikeli veya
lazer kesimli galigmalar da yapilmaktadir. Uretim, temel olarak her
tiirlii Havlu ve Bornoz imalat1 iizerinedir. Paspas ve Mutfak ev
tekstili uriinleri, Ev ve Plaj kiyafetleri iirlinlerinin de imalati da
yaptimaktadir. Sirket ihracat odakli galigmaktadir.

Tl EGE GAYRIMEN
YATIRIM ORTAKLIGI ANO

yfr fth. 6030 Sk. Sinpas Aqua's ;
F aire:19 Merkezefendi | DEMiEH l.l'l" KY Tl lM
far Vergi Dairesi: 292 060 98 42 CAENKUL LER AS.



Pay Sahibinin Unvan / Adi Soyvadi Pay % | Tutari (TL)
Derya 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
Nafiz Levent Dirlik 4,00 3.000.000
Nafize Coskun 3,00 2.250.000
Toplam 100,00 75.000.000
Sirket’in  isbu izahname tarihi itibaryla herhangi bir

dogrudan/dolayh bagh ortakligi ve istiraki bulunmamaktadir.
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Sirket’in ¢ikariimig sermayesi 525.000.000 TL olup ¢ikarilmig
sermayenin tamami &denmigtir. Sirket’in ¢ikarilmis sermayesi her
biri 1,00 (bir) TL itibari degere sahip 3.307.500 adedi A grubu nama
yazili, 2.992.500 adedi B grubu nama yazili, 518.700.000 adedi C
grubu hamiline yazili olmak {izere 525.000.000 adet paya
ayrilmistir,

Sirket’in igsbu izahname tarihi itibariyla pay sahipligi yapisi
asagidaki sekildedir;

Pay Sahibinin Unvam / Ad: Soyad Grubu | Tutan (TL)

Deniz Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S. A 2.614.500
Hiirsan Havlu Uretim Sanayi ve Ticaret A.S. A 567.000
Derya Baltali A 126.000
Sinpas Yapi Endiistri A.S. B 2.992.500
Sinpas Yapt Endiistri A.S. C 246.382.500
Deniz Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S. C 215.260.500
Hiirsan Haviu Uretim Sanayi ve Ticaret A.S. C 46.683.000
Derya Baltals C 10.374.000
Toplam 525.000.000
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thraggi'nin hakim ortaklarimin farkli oy haklar bulunmamaktadir,
Esas Sozlesme'nin “Yénetim Kurulu ve Gorev Siiresi” baslikh
14’lincii maddesi uyarinca; (A) ve (B) grubu paylarin y&netim

| kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gisterme imtiyazi vardir. Y&netim
| kurulu iiyeleri; 2 adedi bagimsiz yonetim kurulu iiyesi olmak izere

5 adedi (B) grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan; |
adedi bagimsiz y6netim kurulu iiyesi olmak iizere 3 adedi (A) grubu
pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak iizere, Genel
Kurul tarafindan segilir.

Ozel Ozel Ozel Ozel
Bagimuz Bagimsuz Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden Denetimden Denetimden
Gegmiy Gregmiy Gegmiy Gecmis
TL 31.12.2020 31112021 3.12.2021 30.06.2013
VARLIKLAR
Dinen Varhklar 63.329.592 68.657.467 72.457.036 118.625.188
Nakit ve Nakit Benzerlen 858817 3.544.203 3884477 10.775.506
Ticari Alacaklar T1.713.053 20.823.084 11781.749 46,496,795
Dyiger Alacaklar 370 465 367,733 247.531 -
Stoklar 45077716 39336620 26134604 145713482
Pegin Odenmig Giderler 165004 161664 19.408.675 25.639.405
Diger Donen Varhiklar 9.144 537 4.425.154 . -
Duran Varhklar 528431967 946.533.218 1.511.908.287 1.975.703.775
Ticari Alacaklar 2.520315 605,467 18.734.232 8.640 502
Diger Alacaklar 158.673 151.356 161.664 152.731
Stoklar 54.298 511 55.627.245 80.525.873 -
Yatinm Amagh Gaynmenkuller 377072000 744635000 1362575000 |-544.905.000
Maddi Duran Varhklar 2372518 2131341 21043809 2.008.661
Maddi Olmayan Duran Varliklar i1 2.383 .
Enclenmig Vergi Varhg 17167239 128 538.326 34.253.344 -
Diger Duran \ arhklar 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

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihli
finansal tablolarina gore sirasiyla toplam varliklarinin yaklasik %11,
%7, %5 ve %10’u donen varliklardan, yaklasik 2589, %693, %95 ve
%90°1 ise duran varliklardan olugmaktadsr.




Sirket'in varhklarint agirhikli olarak dénen ve duran varliklar altinda
siniflanan stoklar ile duran varhiklar altinda siniftanan yatirim amagli
gayrimenkuller olusturmaktadir. Sz konusu bu iki kalem
31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihli finansal
tablolarina gore toplam varliklarin sirasiyla %81, %83, %93 ve
%95’ini olugturmaktadir.

30.06.2023 itibariyla Sirket’in kisa vadeli mamulleri Denizli Sinpas
Aquacity’deki bagimsiz béliimlerden (konutlardan) olusmaktadir.
30.06.2023 tarihinde sona eren finansal donem itibaniyla Sirket’in
kisa vadeli yari mamulleri ise yine Denizli Sinpas Aquacity
kapsaminda ingaa edilen F2 blok ingaat maliyetlerden olugmaktadr.

Sirket’in yatinm amach gayrimenkullering iligkin detay tablo
asafida paylasilmistir. Sirket’in yatirrm amagh gayirmenkullerinin
gergege uygun degerleri bagimsiz degerleme uzmanlan tarafindan
tespit edilmektedir. Sirket'in yatimm amagh gayrimenkullerinin
31.12.2022 finansal tablolarinda yer alan gergege uygun degerleri,
Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. tarafindan
hazirlanmis  06.01.2023 tarihli _degerleme raporlarindan temin
edilmistir. 30.06.2023 finansal tablolarinda yer alan gergege uygun
degerleri ise Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
tarafindan  07.08.2023 tarihli tasinmazlarin  degerleri igin
hazirlanmis degerleme raporlarindan, 30.06.2023 tarihli degerlerini
gosteren bilgi notlarindan temin edilerek finansal tablolara

yansitilmistir.
Yatirim Amach Gayrimenkuller (TL.) 31.12.2020 A1.12.2021 Al12.2022 30.06.2023
Metro Market Binasi 64,400,000 133.800.000 233.100,00¢ 334.420.000
Aqua Mall AVM 153.000.000  261.616.000 423.320.000 557.030.000
556 Ada 5 Parsel / Arsa (92.343 m2) 136.700.000 318,585.000 646,400.000 964.985.000
557 Ada | Parsel / Arsa (10.108 n2) 2.060.000 2.155.000 2.580.000 4.170.000
556 Ada 6 Parsel / Arsa (10.123 m2) 18.067.000 24,450.000 49.600.000 74,405,000
356 Ada 7 Parsel / Arsa (3,374 m2) 410.000 430.000 1.245.000 1.875.000
556 Ada 8 Parsel / Arsa (3.384 m2) 410,000 430.000 1.245.000 1.880.000
Ticani I:Jnilc KE Blok | {27 m2) 315.000 493.000 790.000 955.000
Ticari Unite KIE Blok 2 {149 m2}) 1.710.000 2.676.000 4.295.000 5.185.000
Toglam 372072004 T44.635.000  1.362.575.000 1.944 .905.000
Ozel Ozel Ozel Ozel
Baii Bag Baf Bagimsiz
D imd Denetimd Denetimden Denetimden
Gegmis Gegmis Gegmiy Gegmiy
TL. 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
KAYKAKLAR
Kusa Vadeli Viikémlolikler 614.246.752 885.918.750 704.927.453 401.544.532
Kisa Vadeli Borglanmalar - - B 89.000.000
o . . "
'fcf::u::dc“ Borlanmalann Kisa Vadeh 1oq 100000 153420628 260482772 300791304
Ticari Borglar 1.312.293 1.393.429 24.154.142 7416319
Caliganlara Sag! Faydalar Kap di
Borglar 02.506 99.887 308.065 164,140
Diger Borglar 423.606.058 730.821.830 415.379.137 2.245.780
Enelenmig Gelirler 985.591 106.943 4.410.883 946,799
Dénem Kan Vergi Yikamlahigo - - - 880.103
Kisa Vadeli Kargthklar 82.014 96.033 192.454 99.587
Uzon Vadeli Yiikimlilikler 257427414 521361.934 533.061.950  1.136.642.887
Uzun Vadeli Borglanunalar 143.307.945 337.469.498 253.339.028 286,426,357
Diger Borglar £13.880.330 183.501.791 204.593.532 662.431.485
Entelenmiy Gelirler 121.364 152.8316 74.502.409 137.227.850
UzunVadel Kargihklar 117.775 237.829 626.981 240216
Ertelenmis Vergi Yilk. - - - 50.316.979
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OZKAYNAKLAR -179.912.607  -392.109.999 346375920 666.14]1.544

Odenmig Sermaye 50N, 000 5.000.000 500.000.000  525.000.000
Kar veya Zararda Yeniden

Simflandinlmayacak Birkmig Difer 2.508 -27.663 -248.581 -267.439
Kapsamh Gelirler veya Giderler

Gegmig Yallar Kar | Zararlan -147.770.284 -284.915.115 -397.082.336  -153.37549%
Net Dénem Kan ' Zaran ATT144831 0 -112.067.221 243.706.837 294.784.482
TOPLAM KAYNAKLAR 591.761.559 1.015.190.685 1.584.365.323 12.204.328.96)

Sirket’in toplam kaynaklarinin 6nemli bir kismini banka kredileri ve
iliskili taraflara ticari olmayan borg bakiyeleri olusturmaktadir.
30.06.2023 tarihinde sona eren finansal dénem itibariyla
2.204.328.963 TL olan aktif biiyiikliigiin %61°lik kismi finansal ve
iligkili taraflara ticari olmayan bor¢ toplamindan tegekkiil
etmektedir. S6z konusu borglarin %51°i banka kredilerinden %49’u
ise iligkili taraflara ticari olmayan borglar olup bu borglarini toplu
olarak gosterir dzet tablo asagida paylasilmigtir.

Qzel
Bagimsiz  Ozel Bagimsiz  Ozel Bagimsiz Ozel Bagimsiz
Denelimden Denctimden Denetinden Denetimden
Gegmig Gegmig Gegmig Gegmig
{TL) 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
Banka Kredileri 331.476.235 490.890.126 513.821.800 676.218.161
Iligkili taraf tican elmayan borglar 536.660.395 913.446.865 618.151.359 661.935.897
Toplam 868.136.630  1.404.336.991 1.131.973.15% 1.338.154.058

Sirket’in kaynaklan arasinda yer alan Ertelenmig Gelirlerinde konut
onsatiglarindan  alinan miisteri avanslan  6ne ¢ikmaktadir.
31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 itibariyle alinan
avans tutarimin tamami Denizli Sinpas Aquacity’deki konut |
Onsatiglar1 kaynakhdir.

Ozel Bagmsiz - Ozel Bagaimsiz  Ozel Bagmisiz Ozel Bagimsiz

Denctimden Denetimd Deneti Denetimden
Gegmig Gegmg Gegmig Gegmiy
31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
Kisa Vadeli Ertelenmis Gelir 985.591 106943 4.410.883 946.79%
Geloock Aylara Ait Gelirter 20.540 24.384 28.336 108.731
Ahnan Avanslar 965.045 82.559 4,382,547 838.068
Uzun Vadeli Ertelenmis Gelir 121.364 152816 T4.502.409 131217850
Alwman Avanslar 121.364 152.816 74.502.409 137.227 850
Toplam 1.106,955 259.759 78.913.292 138.174.649
Ozel Ozel
Ozel Bap) Ozel Bagmsiz  Ozel Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
D imd D d D imd D imden D d
Gegmis Gegmis Gegmis Gegmis Gegmis
01.01.2020- 01.012021- 01.01.2022- 01.01.2022- 01.01.2023-
31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2022 30.06.2023
Hasslat 24.000.122 35.568.985 B5.846.878 47.251.251 36.815.790
Sanglasnin Maliyeti (-) (10.844.714) {10.953.002) {19.250.164) {12.240.014) (3.729.310)
Briit Kar / Zarar 13.155.408 14.615.983 66.596.714 502y 33.086.480
Arut Kar Marj 55% 69%, 7&% 4% 9t
Pazarlama, Satig ve
Dagim Giderleri (-) (881.249) (518.548) (344 745} (444.389) 1469.813)
Gienel Yonetim
Giderleri () (1.018.667) (1.178.306) (2.382.759) {1.063.184) (3.015.981)
Fsas Faaliyetlerden
Diger Gelirler 10.175.943 2.026.344 2.796.074 1.997 456 1.170.263
Esas Faaliyetlerden
Diger Giderles (-} {9.163.027) (1.576.060) (1.214.497) (5.666.134) (766.564)
;':“r:f“““"“ Kar/ 12.268.408 23.369.913 64.450.787 29.834.986 30004385
Yaunm
Faahyetlerindet: 28.448.500 367.563.000 618,070.000 265,430,000  582.330.000
Gelirker
Yatumm
Faaliyellerinder - {1.165) o - -
Ghderlir (-}




Finansman Gelir
Gideri Oncesi

Faaliyet Kar/Zarar 40,716.908 390,931,748 682.520.787 195.264.986 612334085
. . 2.831.833
Finansal Gelirler (+) - - -

Finansal Giderler (-} {265.522.067)  (554.460.499)  (344.331.171) {189.731.560) (233.969.906)
Sivrdiiriilen

Faaliyetler Vergi

Oncesi Kan /

(Farar) (224.805.159)  (163.528.751) A38.159.616 105,533,426  381.196.312
Sirdiiriilen

Faaliyetler Vergi

Gelir / {Gider} 47.660.328 51.360.530 (94.482.779) (35.755.467)  (86.411.830)
Dinem Karn /

Zarary (177.144.831) __ (112.167.221) 243.706.837 69.777.959 __ 294.784.482

[zahnameye konu finansal donemler itibariyla Sirket’in faaliyetleri
incelendiginde 2021, 2022 yillan ile 2023 ilk ¢eyrekte briit kar
marjinda kademeli bir artis oldugu dikkat ¢ekmektedir. insaati
devam eden F2 blok harig, Denizli Sinpas Aquacity’de yer alan
bloklarin insaati tamamlanmis olup séz konusu bagimsiz béliimler
yillara sari peyderpey satilmakta ve satilan konutlarin teslimi ile
hasilat yansimaktadir. 2021, 2022 wyillann ile 2023 yarnyilda
Tiirkiye’deki konut satig fiyatlan artis egilimi devam etmistir. Bu
durum Sirket’in fiyatlandirmasina da yansimig ve briit kar marj
artisinda etkili olmustur.

Sirket’in 2022 yilinda 2021 yilina kiyasla genel yonetim giderlerinde
artis (1.704.453 TL artig) goriilmektedir. 2021 yilina gére 2022
yilinda personel giderleri (241.988 TL artis), vergi, resim ve harglar
(319.786 TL arti), mali ve hukuki miisavirlik giderleri (490.961 TL
artig), proje ve damismanlik giderleri (246.482 TL artig) ile disaridan
saglanan fayda ve hizmet giderindeki (141.048 TL artis) artislar
genel yonetim giderlerindeki artista etkili olmugtur. 2023 birinci
yariyilda genel yonetim giderleri ise 2022°nin ayni dénemine gére
1.952.797 TL artmig olup s6z konusu artigin 582.429 TL’si personel
giderleri, 411.539 TL’si mali ve hukuki miisavirlik giderleri,
297.742 TL proje ve damsmanlik giderleri, 272.435 TL’si disaridan
saglanan fayda ve hizmetler kaynakiidir.

Sirket’'in yatinm faaliyetlerinden gelirleri bir diger yiiksek gelir
kalemidir. Asagidaki tabloda detaylandirildigi Gizere bu gelirin
iceriginde yatirnm amagh gayrimenkullerdeki deger artis kazanci
dikkat gekmektedir. Sirket yatirim amagli gayrimenkullerini gergege
uygun degerleri tizerinden raporlamakta; yatirim amagli simflanan
gayrimenkullerin gergege uygun degerlerindeki artisa bagli olarak
gelir gider tablosuna da deger artis kazanci yansimaktadir. 2022
birinci yariyll ve 2023 birinci yanyil igerisinde gergeklestirilen
glincel degerleme ¢alismalari sonucu ilgili donemlerde yatirim

(TS amach gayrimenkul defier artis kazanglar kaydedilmistir.
Fad §N
/i f\v‘::"‘ h Bi§ Secilmis Yoktur.
o 7 \;;-:'% s | nemli
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B.9

Kar tahmini
ve
beklentiteri

Yoktur.

B.10

{zahnamede
yer alan
finansal
tablolara
iliskin
denetim
raporlarinda
ki olumlu
goriis
disindaki
hususlarin
icerigi

Yoktur.

' B.11

Ihrageimn
isletme
sermayesinin
meveut
yitkiimlilikl
eri-ni
kargilayama-
masl

Sirket’in 30.06.2023 tarihleri itibariyla isletme sermayesine iligkin

_bilgiler asagidaki tabloda sunulmaktadir:

31.12.2020
63.329.562

(TL)
Dénen Varhiklar

Kisa Vadeli
Yikiamidlikler

31.12.2021
68.657.467

31.12,2022
72.457.036

30.06.2023
228.625.188

614,246,752 | 885.938.750 | 704.927.453 | 401.544.532

isletme Sermayesi | -550.917.16¢ | -817.281.283 | -632.470.417 | -172,919.344

Yukaridaki tabloda da gosterildigi iizere 30.06.2023 itibari ile
Sirket’in kisa vadeli ylkiimlilikleri Sirket’in ddnen varhiklaring
agmaktadir. Sirket kisa vadeli yilkiimliliiklerini ortaklardan ilave
borg alarak veya mevcut kredilerin vadesini uzatarak ve gerektiginde
ilave kredi kuilanarak kargilayabilecektir.

| C-SERMAYE PIYASASI ARACI

#

C.1

ihrac edilecek
ve/veya
borsada islem
girecek
sermaye
piyasasi
aracmn
menkul
kiymet
tammlama

numarasi
(ISIN)
tiir

‘| gruplarina
/ iliskir: bilgi

dabhil
ve

Ihrag edilecek ve Borsa Istanbul’da islem gorecek sermaye piyasasi
arac) Sirket’in Halka Arz Edilecek Paylari’dir. S5z konusu paylarin
ISIN numarasi igbu izahname tarihi itibariyla belirlenmemis olup
Kurul onaymin ardindan Takasbank’tan temin edilecektir.

Sirket’in sermayesini temsil eden paylar imtiyaza sahip A ve B
grubu nama yazili paylar ile imtiyazsiz C grubu hamiline yazili
paylar olmak iizere 3 (ii¢) adet pay grubuna ayrilmistir. Sirket’in
Halka Arz Edilecek Paylar1 herhangi bir imtiyazi olmayan C grubu
hamiline yazili paylardir.

Halka Arz Edilecek Paylar, Sirket’in ¢ikarilmis sermayesinin
525.000.000 TL’den 815.000.000 TL’ye ¢ikarilmasi sonucunda
artirllacak 290.000.000 TL nominal degerli 290.000.000 adet C
grubu hamiline yazil: paydan olusmaktadir.




Sermaye artinmi yoluyla ihrag edilerek halka arz edilecek paylara

iliskin bilgiler, asagidaki tabloda sunulmaktadir;

hakkinda bilgi :

HAalkn “;Ih
P2y | Nominat e L
Grubu “l:::?l?:e imtlyaz | Pay Sayise (S;:ﬁ:I::;v I:';g:)r Tf(:;’_:;m g:;::; SST:"rn::I
Saynina eye yeye
Oran %) Oram | Oram
e | s
C Hamiline | Yokwr. | 290.000.000 35.86 1,00 200.000.000 | 5523 35,58
C.2 | Sermaye Paylar TL cinsinden ihra¢ edilecektir.
piyasasi
aracinin thrag
edilecegi para
birimi
C.3 |ihra¢ edilmis | izahname tarihi itibariyla, Sirket’in kayith sermaye tavani
ve  bedelleri | 2.500.000.000 TL olup ¢ikarilmig sermayesi 525.000.000 TL dir.
tamamen Bu sermaye her biri 1,00 (bir) TL nominal degere sahip 3.307.500
ddenmis pay | adedi A grubu nama yazili, 2.992.500 adedi B grubu nama yazl,
sayisi ile varsa | 518.700.000 adedi C grubu hamiline yazili olmak {izere toplam
bedeli tam | 525.000.000 adet paya ayrilmigtir.
Lol Sirket’in paylarinin tamami muvazaadan ari olarak tamamen
pay sayisi ddenmistir.
Her bir paym
nominal
degeri
C.4 | Sermaye Halka Arz Edilecek Paylar, ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine
piyasasi agagiidaki haklar: saglamaktadir:
aracimn e Kardan Pay Alma Hakki (TTK md. 507, SPKn md. 19, 11-19.1
sagladif . ts
haklar sayill Kar Pay1 Tebligi)

Oy Hakki (SPKn md. 30, TTK md. 432, 434, 435, 436)

Yeni Pay Alma Hakki (TTK md. 461, kayith sermaye

sistemindeki ortakliklar i¢in SPKn md. 18)

e Ortakhktan Ayrilma Hakki (SPKn md. 23, 24, 1I-23.3 sayili
Onemli Nitelikteki islemlere iliskin Ortak Esaslar ve Ayrilma
Hakki Tebligi)

o Ortakhiktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn md. 27, 1I-27.3
sayili Ortakliktan Cikarma ve Satma Haklan Tebligi)

e Tasfiye Halinde Tasfiye Bakiyesine Katilim Hakk: (TTK Madde
507)

¢ Bedelsiz Pay Edinme Hakk: (TTK madde 462, SPKn madde 19,
VI1I-128.1 Pay Tebligi)

¢ Genel Kurul’a Davet ve Katilma Hakki (SPKn md. 29, 30, II-
30.1 sayih Vekaleten Oy Kullanilmasi ve Cagr1 Yoluyla Vekalet
Toplanmasi Tebligi, TTK md. 414, 415, 419, 425, 1527)

¢ Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakki (TTK madde 407,

409, 417)
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e Bilgi Alma ve inceleme Hakki (SPKn md. 14, 11-14.1 sayili
Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi, TTK md. 437)

» {ptal Davasi A¢gma Hakk: (TTK md. 445-451, SPKn md. 18/6,
20/2)

e Azinlik Haklar (TTK md. 411, 412, 420, 439, 531, 559 SPKn
madde 27)

o Ozel Denetim Isteme Hakki (TTK md. 207, 438, 439)

Halka Arz Edilecek Paylar mevzuatin verdikleri haricinde herhangi
ek bir hak tanimamaktadir.,

C.5

Sermaye
piyasasi
aracinin devir
ve tedaviiliinii
kisitlayici
hususlar
hakkinda bilgi

Halka arz edilecek ve Borsa Istanbul’da islem gbrecek paylar
tizerinde paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayici veya pay sahibinin
haklarim  kullanmasina engel olacak herhangi bir kayit
bulunmamaktadir,

C.6

Halka
edilen
sermaye
piyasasi
ara¢larimin
borsada islem
gérmesi  igin
bagvuru
yapihp
yapilmadig
veya yapihp
yapilmayacag
hususu ile
islem
girillecek
pazara iliskin
bilgi

arz

Halka arz sonrasinda paylarin Borsa Istanbul Yildiz Pazar’da islem
gémmesi igin 25.08.2023 tarihinde bagvuru yapilmistir. Borsa
Istanbul’un goriisii bu izahnamenin “I-Borsa Gériisii” kisminda yer
almaktadir.

C7

Kiar dagitim
politikasi
hakkinda bilgi

Sirket’in kir dagitim esaslan, Esas Sézlesme’nin “Karm Dagitini
ve Yedek Akgeler” bashikh 31inci, “Kar Dagitinm Zamani™ baghklh
32°nci, “Kar Pay: Avansi” baghklhh 33’lincti maddelerinde
diizenlenmisgtir.

Ayrica Sirket’in kir dagitim politikasi, 01.08.2023 tarih ve 2023/30
sayll yénetim kurulu karari uyarinca belirlenmistir.

Kar dagitimi ve yillik temettii 6demesi karari, her yil Yénetim
Kurulu tarafindan Genel Kurul’un onayina sunulacak bir teklife
tabidir. Yonetim Kurulu temettii miktan ile beraber kérlarin
dagitimini teklif edip etmeyecegine karar verebilir ve pay sahipleri
Genel Kurul marifetiyle bu teklifi kabul veya reddedebilir. Genel
Kurul’da alinacak karara bagh olarak dagitilacak temettii, tamami

IRIM
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nakit veya tamaml_bedelsiz pay seklinde olabilecegi gibi, kismen
nakit ve kismen bedelsiz pay seklinde de dagitilabilir.

Yénetim Kurulu’nun teklifi lizerine Genel Kurul, kar dagitim karar
verilen Genel Kurul toplantisinin yapildigt hesap déneminin son
giiniinil gegmemek sartiyla kir payt dagitim tarihi belirleyebilir.
Kar payi, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin tiimiine, bunlarin
ihrag ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin paylar: oraninda esit
olarak dagitilir.

Sirket’in kdr pay: imtiyazina sahip pay: bulunmamaktadir.

D-RiSKLER

= ;hr:fcclylfa,- Sirket’in maruz kalabilecegi riskler; ihraggiya ve faaliyetlerine
aaliyet t?r!n; iliskin riskler, sektdre iliskin riskler ve ihrag edilecek paylara iliskin
Ef,..mdu';l:" © | riskler olarak iig ana grupta degerlendirilebilir ve bu risklere iliskin

szet bilgil lirtilmektedir.
sektore iliskin 6zet bilgiler asagida belirtilmektedir

onemli risk ihracclya ve faaliyetlerine iliskin riskler

faktorleri e Sirket, Denizli Sinpas Aquacity’de beklenen kin elde
hakkinda bilgi |  edemeyebilir veya planlandig: sekilde isletmeye almaya devam
edemeyebilir.

e Sirket’in sinirh bir gayrimenkul yatirim ortakhg: tecriibesi
bulunmaktadir.

Sirket’in mevcut portfdyiinde yogunlagma riski mevcuttur.
Sirket proje gelistirmek i¢in uygun arsa bulamayabilir.
Sirket’in projeleri baglayamayabilir, tamamlanamayabilir ya da
gec tamamlanabilir.

e Projeler satiy ve/veya kiralama safhalarinda basarih
olamayabilir, satig hasilat1 ve/veya kira geliri beklenenden dilsiik
gergeklesebilir  ve/veya tahsilat hizi  beklenenden disiik
gergeklesebilir.

o Sirket portfdyiinde yer alan gayrimenkullerin y&netilmesinde
zorluklarla karsilasilabilir.

e Miiteahhit firmalarin faaliyetlerinden ortaya c¢ikabilecek
yiiklimliiliikler, Sirket’in zarar gérmesine neden olabilir.

e Malzeme ve hizmet tedarikindeki problemler ve fiyatlarindaki
degiskenlik nedeniyle projelerin maliyeti yiikselebilir.

o Inga edilen ve/veya gelecekte insa edilecek gayrimenkullerde
ay1p ve/veya kusur olmasi, Sirket’in ek maliyetlere katlanmasina

B2 R . ve tazminat demek zorunda kalmasina neden olabilir.
5 ¥, e Sirket, iliskili taraf islemleri yapmistir ve yapmaya devam
} 4 edebilecektir.
o= 1 . sye
f o o Sirket, asin bor¢lanmig duruma gelebilir.
f;- j:‘f'
e
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o Sirket, mevcut finansal ve iligkili taraf borglarnn bakimindan
mevcut veya ileride tesis edilebilecek finansman kaynaklarina
iligkin diizenlemeler kapsaminda bazi mali ve diger sinirlayici
taahhiitlere uymakla yiikiimlii olacaktir.

e Sirket projelerini finanse etmek igin gerekli olan miktar ve
kosullarda finansman bulamayabilir.

e Sirket’in ipotek verdigi taraflar ile 6deme problemi yagamast
durumunda itibar riski olusabilir.

e Sirket’in tabi oldugu mevzuat tahtindaki yiikiimliiliikleri veya
bu mevzuatta yapilacak degisiklikler Sirket’in faaliyetlerini,
gelirlerini ve projelerin maliyetlerini etkileyebilir, projelerin
ingaat ve satig siirecini aksatabilir ve Sirket’in idari yaptinmlar
ile karsilasmasina neden olabilir.

e Sirket'in tabi oldugu diizenleyici kurumlarin = Sirket’e
uygulayabilecegi ceza ve yaptinmlar ile Sirket’in portfyiinde
bulunan gayrimenkullere iliskin ortaya ¢ikabilecek hukuki
uyusmazliklar, Sirket’in zarar gérmesine neden olabilir.

e Sirket’in karsilagsacagi tiim riskler sigortalanamayabilir,
Sirket’in mevcut sigorta poligeleri, meydana gelebilecek tiim
zararlar1 karsilayamayabilir veya karsilagilan hasar sigorta
kapsaminda olmayabilir.

o Kilit personelin kaybedilmesi, kaybedilen kilit personellerin
yerine ayni nitelik ve kalitede personelin ikame edilememesi
veya geg ikame edilmesi, Sirket’in bilylimesini sinirlandirabilir
ve faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

e Sirket’in yonetimine hakim olan hissedarlarin menfaatleri,
Sirket’in ya da diger pay sahiplerinin menfaatleriyle
ortiismeyebilir.

¢ Depremler, tsunamiler, diger dogal afetler, savas ve salgin
hastaliklar gibi miicbir sebepler, Sirket’in portféyiinde yer alan
gayrimenkullere ve genel olariak Tirk ekonomisine zarar
vererck  Sirket’in  faaliyetlerini, finansal durumunu ve
operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

¢ Gaynmenkullerin edinilmesi ve miilkiyetiyle ilgili gesitli riskler
mevcuttur,

e Sirket’in kira gelirleri; (i) Aqua Mall AVM’de yer alan 68 adet
bagimsiz boliim (dilkkkan), (ii) Metro Market zinciri ve (iii)
Denizli Sinpag Aquacity’de yer alan 2 adet ticari iiniteden
olugmakta olup bahsi geg¢en kiralamalar kapsaminda kiracilarin
kira sdzlesmelerini feshetmesi halinde Sirket’in faaliyetleri,
finansal durumu faaliyet sonuglan ve gelecege yonelik
beklentileri olumsuz etkilenebilir.

o % Bl » s kazalan, Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.
f’rff U PR .-;...':t ihragccinin icinde bulundugu sektore iliskin riskler
o ',:;’;::“_\\=?£' "\‘-.-% ¢ Gayrimenkul yatirimlar likit yatinmlar degildir ve gayrimenkul
P8 EQ\_ ‘;,"i} % . . | yatinmlarini nakde ¢evrilirken zarar olusabilir.
< '“e-\f‘.'..'i;’ g;.t I i
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s Gayrimenkul degerlemesi dogas: geregi dznel ve belirsizdir ve
Sirket’in varhklarina bigilen deger varliklarin mevcut degerini
tam olarak yansitmayabilir.

' o Sirket, bir gayrimenkul yatimm ortakligyn olarak SPK

diizenlemelerine tabidir. Bu diizenlemelen ihlal etmesi halinde

| gayrimenkul yatirnm ortaklig1 statiisiini kaybedebilir ve bu
nedenle yararlandif! cesitli vergi muafiyeti ve istisnalardan
yararlanamayabilir.

e Kiiresel ekonomide veya ig¢ piyasada olusabilecek ekonomik
veya politik riskler gayrimenkul sektoriinde talebi asagi yonde
etkileyebilir veya gayrimenkul fiyatlannin diismesine sebep
olarak Sirket gelirlerinin olumsuz etkilenmesine sebep olabilir.

¢ GYO’lara tanman vergi istisnalarinin  daraltilmasi veya
kaldirilmas: yahut Sirket’in gayrimenkul yaturim ortakhg
statiisiinii devam ettirememesi Sirket’in zarar gérmesine neden
olabilir,

e Gayrimenkul sektdriinde rekabet yogundur, rekabet ve arzn
fazlaligi gayrimenkul degerlerinin, kira ve igletme bedellerinin
diismesine sebep olabilir, mevcut konut kredisi faiz oranlarinin
artmas: halinde de gayrimenkul talebinde azalma meydana
gelebilir ve bu durum Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu
ve operasyonel sonuglarim  olumsuz etkileyebilir.Yiiksek
enflasyon oranlari maliyetleri arttirabilir, satislarin azalmasina
yol acabilir.

e Sirket'in planladigi projelere iliskin 6ngoriilemeyen geligmeler
yasanabilir.

e (esitli program ve politikalarin gayrimenkule olan arz ve talebi
ve llkemizdeki gayrimenkul stofunu etkileyerek Sirket’in
faaliyetlerini olumsuz etkileme riski bulunmaktadir.

D.2 | Sermaye Ihra¢ edilecek paylara iligkin riskler
piyasam“ _ | ® Sirket’in paylan ilk kez halka agik bir piyasada islem
aracina iliskin goreceginden fiyat ve hacim dalgalanmasi yasanabilir,

onemli risk
faktorleri
hakkinda bilgi

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

o Sirket faaliyetleri sonucunda gelecekte dagitilabilir kéar
olusamayabilir veya dagitilabilir kdr olussa bile Sirket, esas
sOzlesmesi ve sermaye piyasasi mevzuati cergevesinde
gelecekte pay sahiplerine kar payi demeyebilir.

¢ Ekonomik konjonktirden kaynaklanan riskler pay fiyatini
olumsuz etkileyebilir.

¢ Halka Arz Edilen Paylar diizenleyici ve denetleyici kuruluslar
tarafindan uygulanabilecek tedbirlere maruz kalabilir.

T bt OO e Sirket'in pay sahipleri tarafindan ileride yapilabilecek pay

A aean Y satiglari, Halka Arz Edilecek Paylar’in piyasa fiyati iizerinde

4 pron T énemli olumsuz etkiye neden olabilir.

] 3 e Sirket’in halka aciklik oraninin siirh  olmasi paylarin

L .j}.\ Tk % % (! likiditesini azaltabilir ve pay fiyatini olumsuz etkileyebilir.

\‘\. > ; m“ i 2 [ e Sermayenin sulanma riski bulunmaktadir.
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e Fiyat Tespit Raporu’ndaki
faaliyetlerine iliskin gelecek beklentilerinin gergeklesmemesi

durumunda pay fiyatlar olumsuz etkilenebilir.
Diger riskler

Makroekonomik ve Mikroekonomik Riskler

Covid-19 benzeri salgin hastahklar, depremler, diger dogal
afetler, savas ve salgin hastaliklar gibi miicbir sebepler Sirket'in
portféyiinde yer alan gayrimenkullere ve genel olarak iilkemizin
ekonomisine zarar vererek Sirket’in faaliyet sonuglarim
olumsuz yonde etkileyebilir.

varsayimlarin  veya Sirket’in

¢ Piyasa Riski
e Ddviz Kuru Riski
e Kredi Riski:
¢ Faiz Oram Riski
o Likidite Riski
E-HALKA ARZ
E.1 | Halka arza iliskin | Sirket’in sermaye artirimn yoluyla gergeklesecek halka arzdan
$
ihraceimin/halka | 870.000.000 TL briit; 840.997.236 TL net halka arz geliri elde
arz edenin elde | etmesi beklenmektedir.
?]deceg]:a::et gelir | 11o1ka arza iliskin toplam maliyetin yaklasik 29.002.764 TL,
leh o ana(l:agl halka arz edilecek pay basina maliyetin ise 0,1000 TL olacag)
ta mint toplam | 1 min edilmektedir.
maliyet ve talepte
bulunan Halka arz maliyetlerinin kirthm asagidaki tabloda yer
yatirimellardan | aimaktadir:
:a:lep. _ edilecek | “ranmini Halka Arz Maliyetleri (TL) Toplam
ahmini T - - :
maliyetler ﬁ:::"li;::)l =:Jcrf:tl {Sermayenin nominal degeri $15.000
R et SPK Kurul Ucreti (ihrag degeri ve nominal
deger farki iizerinden) * 290.000
Borsa Istanbul Islem Gérme Basvuru Ucreti 54.600
MKK Uyelik Ucreti 296.214
Aracilik Komisyonu 20.325.000
Hukuki Danigmanlik 350.000
Bagimsiz Denetim - 1.130.000
Reklam, Pazarlama ve Halkla iliskiler 4.500.000
Degerleme Hizmeti 111.950
o -ﬂnf .| Finansal Danmismanlik Hizmeti 930.000
P 4,0 ':"tx
L N Toplam Maliyet 29.002.764
r::;i“‘ @y ‘J".
o i{{{ ~ 0 "E \\; Pay Basina Maliyet 0,1000
L i ;i"
4 9% {; @
s 5 oppas™
i w '\ " BANH .
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E.2

Halka arzin
gerekeesi, halka
arz  gelirlerinin

kullamm yerleri
ve elde edilecek
tahmini net gelir
hakkinda bilgi

Talepte bulunan yatirimcilardan, talepte bulunmak igin 6zel bir
iicret alinmayacaktir. Ancak yatirimcilar, bu amagla hesap agmak,
hak ettikleri paylari baska yetkili kuruluglarin hesabina
virmanlamak veya para iadesine iliskin EFT yapmak istemeleri
durumundaki Konsorsiyum Uyesi olan yetkili kuruluslar arasinda
farklihk gosteren ¢esitli  maliyetlere katlanmak zorunda
kalabileceklerdir.

Halka arz ile sermaye artisi yoluyla kaynak elde edilmesi,
kurumsallasma, Sirket degerinin ortaya ¢ikmasi, bilinirlik ve
taninirhgin  pekistirilmesi, seffaflilk ve hesap verilebilirlik
ilkelerinin daha gii¢lii sekilde uygulanmasi, Sirket’in kurumsal
kimliginin pekistirilmesi hedeflenmektedir. Ayrica Sirket’in
GYO statiisiiniin siirdiiriilebilmesi igin sermayesini temsil eden
paylarin en az %25’inin halka arz edilmesi zorunludur. Halka arz
ile s6z konusu zorunlulugun yerine getirilmesi hedeflenmektedir.

i Sirket, sermaye artis1 yoluyla ihrag edilecek yeni paylarin halka

arz edilmesi kapsaminda gelir elde edecek olup; halka arzdan elde
edilecek gelirin kullanimi 02.11.2023 tarih ve 2023/44 sayili
yonetim kurulu karan ile onaylanan Fon Kullanim Yeri Raporu
ile asagidaki sekilde belirlenmistir:

“Sirket'in sermaye artirnn ile ihrag edilecek yeni paylarm halka |
arz edilmesi sonucunda halka arz masraflarimin ¢ikaridmasindan
sonra elde edilecek net halka arz gelivinin kullamm yerleri ile
ilgili detayh bilgiler ve kullamm yerlerinin dagifim asagida

L sunulmaktadrr,

1. Aquacity Sitesi'nde yer alan F2 Blogun insaatinin finansmani
(Net Halka Arz Gelirinin %3 - %5'i)

2. 3 farklt bankayva 02.11.2023 tarihi itibariyla 724.612.180,74
TL olan meveut kisa ve uzun vadeli finansal borglarn ddenmesi
(Net Halka Arz Gelirinin %87 - %90'1)

3. fligkili taraflara olan bor¢larin bir béliimiiniin 6denmesi (Net
Halka Arvz Gelirinin %5-2610"u)

Ore yandan, séz konusu fon kullamm oranlar: yukarida gosterilen
kategoriler arasinda Sirket menfaatleri ve/veya ihtiyaglart
dogrultusunda degiskenlik gosterebilecektir.

Sirket, halka arzdan elde edecegi fonu, yukarida sayilan
odemelerin gergeklesme siirelerine kadar, piyvasa sartlarinda
Sirket’in  menfaatleri  gozetilerek  gayrimenkul  yatirim
ortakltklarma  iliskin -~ SPK  diizenlemeleri  cercevesinde
nemalandirmay planlamakiadir,

Ayrica, Sirket’in 11.10.2023 tarih ve 42 sayili karar ile s6z
konusu Fon Kullanim Raporu’nda bahsi gegen harcamalar diginda
halka arzdan elde edilecek fonun, déviz alinarak déviz cinsinden
nakit olarak elde tutulmayacag da kabul, beyan ve taahhiit
edilmektedir.




E.3 | Halka arza iligkin
bilgiler ve
kosullar
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_ Halka arzm_baslamam dncesinde, SPK haricinde, halka arz edilen

Sirket paylarinin borsada islem gorebilmesi igin BIAS In uygun
goriigiiniin alinmas1 gerekmektedir. Sirket paylarinin, halka arz
sonrasinda BIAS da islem goriip gdrmeyecegine iliskin BIAS
gorilgiine isbu izahnamenin [ numarali bliimiinde yer verilmistir.

Halka arzda SPK ve Borsa Istanbul diginda bagka bir kurumun
onayina gerek duyulmamaktadir.

Sirket’in her biri 1,00 TL nominal degerde ve toplam 290.000.000
TL nominal degerli 290.000.000 adet C Grubu hamiline yazili
paymnin SPK tarafindan izahnamenin onaylanmasini miiteakip
halka arz edilmesi planlanmakta olup bu paylarin Sirket’in halka
arz sonrasi ¢ikariimis sermayesine orani %35,58’tir.

Sirket paylannin  halka arzi Halk Yatrnim liderliginde
olusturulacak konsorsiyum tarafindan [1-5.2 sayill Sermaye
Piyasasi Araglarinin Satisi Tebligi’nde tamimlanan “Sabit Fiyat ile
Talep Toplama™ ve “En lyi Gayret Aracihg™ yontemi ile
gergeklestirilecektir,

Paylar igin 2 {iki) is glinii boyunca talep toplanacaktir. Bu siirenin
baglangic ve bitis tarihleri KAP'ta ilan edilecek tasarruf
sahiplerine satis duyurusunda belirtilecektir.

Sirket paylarimin halka arzinda talepte bulunabilecek yatirmcilar;
Yurt Igi Bireysel Yatinmecilar, Yurt ici Kurumsal Yatinmeilar ve
Yurt Disi Kurumsal Yatinmeilar’dir.

Yurt igi Kurumsal Yatrimcilar veya Yurt Dist Kurumsal
Yatirimetlar tamminda  bulunmayan yatrmcilanin Yurt igi
Bireysel Yatinmecilar tahsisat grubuna dahil olacak sekilde
basvurmasi esastir.

Yurt Igi Bireysel Yatirmcilar igin esit dagitim yontemi
uygulanacaktir.

Yurt I¢i Bireysel Yatmmcilar tahsisat grubunda tek bir
yatirimciya asgari | (bir) adet pay dagitirmi yapihrken miikerrer
talep kontrolil islemi yapilarak her bir yattnmcinin en yiiksek
miktarli talebine 1 adet pay verilecek sekilde dagitim yapilacaktir.
Bu yatirimcilara 1’er adet pay dagitildiktan sonra, yatirimeilarin
kabul edilmis tiim talepleri igin oransal dagiim ydntemi
kullamifacagindan yukarida belirtilenin haricinde bir miikerrer
talep kontrolil islemi yapilmayacaktir.

Farkli Konsorsiyum Uyeleri’nden esit miktarda miikerrer talep
yapilmigsa veya yetersiz bilgi girisinden dolayr kararsiz
kaliniyorsa, Halk Yatirim ve Sirket’in uygun gordiigii sekilde
dikkate alinacaktir,

Esit dagitimda; ilk agamada (yetmesi kaydiyla} her bir yatinmeiya
birer adetlik pay verilecektir. Daha sonra; geriye kalan tahsisat
miktarinin, kalan talep miktarina bdliinmesiyle “arzin talebi
karsilama orami™ bulunacaktir. Bulunan arzin talebi karsilama
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orani her bir yatinmciya iliskin birer pay dagitildiktan sonra kalan
talep adedi ile ¢arpilacak ve paylar dagitilacakuir.

[1-5.2 sayill Sermaye Piyasasi Araglaninin Sati;i Tebligi’nin
18’inci maddesi hiikmil uyarinca sinirlamalar dikkate alinarak,
her bir Yurt i¢i Kurumsal Yatinmer’yr ve her bir Yurt Disi
Kurumsal Yatirimer’ya verilecek pay miktarina Halk Yatirim’mn
Onerileri de dikkate alinarak Sirket tarafindan karar verilecektir.

Halka arz edilecek toplam 290.000.000 TL nominal degerli
paylarin;

- 203.000.000 TL nominal degerli kismi (%70) Yurt i¢i Bireysel
Yatirimcilar’a

- 58.000.000 TL nominal degerli kismi (%20) Yurt igi Kurumsal
Yatirimcilar’a

- 29.000.000 TL nominal degerli kismi (%10) Yurt Diss
Kurumsal Yatinmcilar’a

gerceklestirilecek satislar i¢in tahsis edilmistir.

ihrag edilecek paylar, kaydilestirme esaslar cercevesinde MKK
tarafindan hak bazinda izlenecek olup, paylarin fiziki teslimi
yapilmayacaktir. Kaydi paylarin dagitimimmin  kesinlestiginin
Konsorsiyum Uyelerine bildirimini takip eden 2 (iki) is glinii
igerisinde ve pay bedellerinin 8denmesi sartiyla Konsorsiyum
Uyeleri’nin MKK nezdindeki hesaplarina kaydi olarak teslim
edilecektir. Sirket paylarimin Yurt Igi Bireysel Yatinmeilar igin
%10 (ylizde on), Yurt i¢i Kurumsal Yatrimailar igin %10 (yiizde
on) altina dilgmemesi sartiyla;

Talep toplama siiresinin sonunda, bir yatirimci grubuna tahsis
edilen tutar1 kargilayacak tutarda talep gelmesi durumunda, anilan
grubun tahsisat oraninda kaydirma yapilamayacaktir. Yeterli
talep gelmeyen yatirime1 grubu olmasi durumunda ise o gruba ait
tahsisatin, kargilanmayan kismut 8ncelikle varsa karsilanmayan
taleplerin kargilanmasi amaciyla yurt igi bireysel yatirimei
grubuna aktarilacaktir. Bu aktarim sonrasinda veya yurt igi
bireysel yatirimci gurubuna tahsis edilen kadar talep gelmesi
durumunda kalan kisim Halk Yatirim, sirket ve halka arz eden pay
sahibi tarafindan herhangi bir yatirnmci grubu igin izahnamede
agiklanan tutarin yiizde yirmisinden daha fazla azaltma
yaptlmamak kaydiyla diger gruplara aktarilabilecektir.

Halka arz sonuglari, Kurul’'un sermaye piyasas: araglarinin
satisina iliskin diizenlemelerde yer alan esaslar ger¢evesinde
dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip eden 2 (iki) is giini
icerisinde Kurul’'un &zel durumlarin kamuya agiklanmasina
iliskin diizenlemeleri uyarinca kamuya duyurulur.
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Catisan Halk Yatirim halka arz islemi nedeniyle elde edecegi komisyon
menfaatler de | hari¢, dogrudan veya dolayli olarak halka arzin basarisina
dahil olmak | baglanms bir eckonomik ¢ikarn  bulunmamaktadir. Halk
iizere halka arza | Yatirim’in Sirket’in %5 (ylizde bes) ve daha fazlasina sahip pay
iliskin ilgili | sahipleriyle arasinda halka arza aracihk sdzlesmesi disinda,
kisilerin &nemli | herhangi bir anlasma yoktur.

L E L Sirket ve halka arzda danigmanhigini yapan ve hukukgu goriisiinii

olusturan Akol Avukatlik Biirosu arasinda herhangi bir ¢ikar veya
menfaat ¢atismast bulunmamaktadir. Akol Avukathik Biirosu ve
Sirket arasinda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur. Akol
Avukathk Biirosu’nun dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin
basarisina baglanmis bir ekonomik ¢ikar: bulunmamaktadir. Akol
Avukathk Biirosu’nun Sirket’in %5 (yiizde bes) ve daha fazlasina
sahip pay sahipleriyle arasinda, halka arza iligskin sunulan hukuki
damigmanhik hizmetleri haricinde, herhangi bir anlasma yoktur,
Akol Avukathk Birosu halka arza iliskin sunulan hukuki
danismanlik hizmetleri i¢in damigmanlik iicreti elde etmektedir.

Sirket ve finansal tablolarinin bagimsiz denetimini yapan Arsen
Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S. arasinda ¢ikar ¢atismasi veya
herhangi bir menfaat ¢atismasi bulunmamaktadir. Arsen
Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S. ve Sirket arasinda herhangi
bir sermaye iliskisi yoktur. Arsen Bagimsiz Denetim Hizmetleri
A.S.’nin dogrudan ya da dolaylt olarak halka arzin basarisina
baglanmis bir ekonomik ¢ikari bulunmamaktadir. Arsen
Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S. nin, Sirket’in %5 (ylizde bes)
ve daha fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda herhangi bir
anlagsma yoktur. Arsen Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S.,
Sirket’e sundugu bagimsiz denetim hizmetleri kapsaminda ticret
elde etmistir.

Sirket ve sermaye piyasasi mevzuati  kapsaminda
gayrimenkullerin degerlemesini yapan Lotus Gayrimenkul
Degerleme ve Damgmanhk A.S. arasinda ¢ikar ¢atismasi
bulunmamaktadir.  Lotus  Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.§. ve Sirket arasinda herhangi bir sermaye iliskisi
yoktur, Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanhik A.S.
dogrudan ya da dolayl olarak halka arzin basarisina baglanmis
bir ekonomik ¢ikar bulunmamaktadir. Lotus Gayrimenkul
Degerleme ve Dantsmanlik A.S., Sirket ve Sirket’in %S (yiizde
bes) ve daha fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda herhangi bir
anlasma yoktur. Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhik
A.S., Sirket’e sundugu gayrimenkul degerleme hizmeti
kapsaminda iicret elde etmistir.

lhragg ile halka arza yonelik finansal ve mevzuat danismanhg)
hizmeti veren Murat Parmak¢i (PRM Finansal Danismanlik)
arasinda herhangi bir ¢ikar veya menfaat ¢atismasi
bulunmamaktadir. Murat Parmakg1 {PRM Finansal Danismanlik)
3 ve Ihraggr arasinda herhangi bir sermaye iliskisi yoktur. Murat
i Parmakg¢1 (PRM Finansal Danismanlik) halka arz kapsaminda
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vermis oldugu hizmet karsiliginda damismanhik iicreti alacaktir.
Murat Parmakg1 (PRM Finansal Danigmanlik) ile Sirket’in %35
(viizde bes) ve daha fazlasina sahip pay sahipleri arasinda halka
arza yonelik finansal ve mevzuat danismanhig) disinda herhangi
bir anlasma yoktur.

Sermaye piyasasi
aracim halka arz
eden
Kisinin/ihraccinin
ismi/unvani

Kim tarafindan
ve ne kadar siire
ile taahhiit
verildigi
hususlarim
icerecek sekilde
dolasimdaki pay
miktarimin
artirllmamasina
iliskin verilen
taahhiitler
hakkinda bilgi

a) Ihrager tarafindan verilen taahhiit

Sirket, 18.08.2023 tarihli ve 2023/38 numarali Ydnetim Kurulu
karar uyarinca Sirket tarafindan Halka Arz Edilen Paylar’in
Borsa Istanbul’da islem gérmeye basladif1 tarihten itibaren | (bir)
yil boyunca, Sirket paylarinin dolasimdaki pay miktarinin
artmasina (bedelli ve bedelsiz sermaye artirimlari da dahil olmak
tizere) yol agacak sekilde satisga veya halka arza konu
edilmeyecegine, bu dogrultuda bir karar alinmayacagina ve/veya
Borsa {stanbul’a veya SPK'ya veya yurt digindaki herhangi bir
menkul kiymetlere iligkin diizenleyici kurum, borsa veya
kotasyon otoritesine bagvuruda bulunulmayacagina ve bu siire
boyunca ileride yeni bir satis veya halka arz yapilacagina dair bir
agiklama yapilmayacag), siipheye mahal vermemek adina Sirket
paylarinin Borsa istanbul’da islem gdrmeye baglamasinin
ardindan fiyat istikran islemlerinden edinebilecekleri paylarin,
yukaridaki sinirlamalardan hari¢ tutulacagi dogrultusunda
taahhiitte bulunmustur.

Ayrnica, Sirket’in 11.10.2023 tarih ve 42 sayili karan ile soz
konusu Fon Kullanim Raporu’nda bahsi gecen harcamalar diginda
halka arzdan elde edilecek fonun, déviz alinarak doviz cinsinden
nakit olarak elde tutulmayacag: da kabul, beyan ve taahhiit
edilmektedir.

b} Ortaklar tarafindan verilen taahhiit

Sirket ortaklarindan Sinpas Yapi Endiistrisi 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 sayili ydnetim kurulu
kararlar1 ile, Derya Baltali ise 17.08.2023 tarihli taahhidii ile;
Sirket paylarinin Borsa Istanbul’da islem gérmeye basladig
tarihten itibaren ! (bir) yil boyunca, sahip olduklar1 halka arza
konu olmayan Sirket paylarinin, dolasimdaki pay miktarinin
artmasina yol agacak sekilde satisga veya halka arza konu
edilmemesine (Borsa Istanbul’dan alim yoluyla edinilen ortakhik
paylari harig olmak lizere), 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 satig veya halka arz yapilacagina dair bir
aciklama yapilmamasina ve ayrica sahip olduklan halka arza
konu olmayan Sirket paylarinin, Sirket izahnamesinin onay
tarihinden itibaren 180 (yiizseksen) giin boyunca Borsa
istanbul’da veya Borsa Istanbul disinda satiimamasina,, baska

IIPRTAKLIGI ANONIM IRKETI
6030 Sk. Sinpas Aqua
jre:1 9 Mgrkezefendn ! DE

ng !

MENKUL DESETEER A2




yatinmet hesaplarina virmanlanmamasina veya Borsa'da 6zel
emir ile ve/veya toptan satis islemine konu edilmemesine iliskin

taahhiitte bulunmuslardir.

¢) Sermaye pivasasi mevzuatt kapsamunda verilen taahhiitler
Isbu bdlitmiin (b) maddesinde belirtilen taahhiit sermaye piyasas
mevzuati kapsaminda verilmesi gereken taahhiidii de
kapsamaktadir.

E.6 | Halka arzdan | Sulanma etkisine iliskin hesaplamalar 30.06.2023 tarihli bagimsiz
kaynaklanan denetimden gegcmis mali tablolarda yer alan veriler esas alinarak
sulanma etkisinin | yapilmigtir.

"f_'ktar,' Y€ | Sirket paylarinin halka arzi meveut ortaklarin riighan haklarinin

yiizdesi kisitlanarak sermaye artirimi seklinde olacaktir. Buna gére

Yeni pay alma | sulanma etkisinin miktar1 ve ylizdesine iliskin hesaplama

hakk asafidaki tabloda sunuimustur. Halka arzdan pay alacaklar igin -

kullamminin séz | 38,36% oraninda sulanma etkisi olacaktir.

konusu  olmasi

durumunda,

meveut Sulanma Etkisi TL

hissedarlarin Halka Arz Oncesi Defter Degeri 666.141.544

halka arzdan pay | [ Halka Arz Oncesi Odenmis Sermaye 525.000.000

almamalar Halka Arz Oncesi Pay Basina Defter Degeri 1,27

durumunda | MR 3,00

su.lanma L] Sermaye Artirimi (nominal TL) 290.000.000

miktar ve

yiizdesi Sirkete Girecek Briit Halka Arz Geliri 870.000.000
Halka Arz Masraflar 29.002.764
Sirkete Girecek Net Halka Arz Geliri 840.997.236
Halka Arz Sonrasi Defter Degeri 1.507.138.780
Halka Arz Sonrasi Pay Sayist 815.000.000
Halka Arz Sonrasi Pay Basina Defter Degeri 1,85
Mevcut Ortaklar igin (pozitif) Sulanma Etkisi (TL) 0,58
Mevcut Ortaklar Igin (pozitif) Sulanma Etkisi (%) 45.7%
Yeni Ortaklar igin Sulanma Etkisi (TL) -1L15
Yeni Ortaklar igin Sulanma Etkisi (%) -38,36%

E.7 | Talepte bulunan | Talepte bulunan yatirimcilardan, talepte bulunmak igin 6zel bir
yatinmeilardan | ficret alinmayacaktir. Ancak yatinnmcilar, bu amagla hesap agmak,
talep edilecek hak ettikleri paylar baska bir kurulusun hesabina virmanlamak

. tahmini veya para iadesine iliskin EFT yapmak istemeleri durumunda,

_---;?ﬁ“\‘:;‘maliyetler yatirim kuruluslar: arasinda farkhilik gdsteren gesitli maliyetlere
S "il\g.kkmda bilgi katlanmak zorunda kalabileceklerdir.
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3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibariyle ihragcimin bagimsiz denetim
Kuruluslarimin ticaret unvanlari ile adresleri (iiye olduklar profesyonel meslek
kuruluslari ile birlikte)

Bagimsiz .
Bagimsiz Bagimsiz Denetim Uye Olduklarn
Finansal Tablo Denetim Denetim Kurulusunun Profesyonel
Dénemi Kurulusunun Kurulusunun Sorumlu Maeslek
Ticaret Unvam Adresi Denetgisinin Adr Kuruluslan
Soyadh
Merkez Mahallesi
31.12.2020, Arsen Bagimsiz | Ayazma Caddesi :
31.12.2021, - - . [SMMMO -
Denetim Papirus Plaza Ali Ordulu -
31.12.2022, . leri 37 K6 TURMOB
30.06.2023 Hizmetleri A.S. No:37 K:
o Kagithan Istanbul

3.2. Bagimsiz denetim Kuruluslarimin/sorumlu ortak bas denetginin girevden alinmasi,
girevden ¢ekilmesi ya da degismesine iliskin bilgi

Bagimsiz denetim kurulusunun sorumlu ortak bas denetgisi gorevden alinmamig, ¢ekilmemis

veya degistirilmemistir.

4. SECILMIS FINANSAL BILGILER

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 hesap ddnemlerine iligkin ozel
bagimsiz denetimden gegmis se¢ilmis finansal durum tablolari ve kar/zarar tablolarinda segilen
6nemli finansal kalemler agagidaki gibidir:

FINANSAL DURUM TABLOSU

Ozel Bagamsiz Denetimden Gegmis (TL)

Dénem [ 31.12.2020.[ 31.12.2021 f 31.12.2022 30.06.2023
VARLIKLAR
Diinen Varhklar 63.329.592 68.657.467 72.457.036 228.625.188
Nakit ve Nakil Benzerleri 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
Higkili Olmayan Taraflardan Ticari Alacakler | 4.237.249 14.861.497 22.183.675 43.747.6i9
Hiskili Taraflardan Ticari Alacaklar 3.475.804 5.961.587 3598.074 2.749.176
Diger Alacaklar 370.465 367.733 247,531 -
Higkili Otmayan Taraflardan Diger Alacakiar 327.607 265.388 181.476 -
fliskili Taraflardan Diger Alacaklar 42.858 102,345 66.055 -
Stoklar 45.077.716 39.336.629 26.134.604 145.713.482
Pesin Odenmis Giderler 165.004 160.664 19.408.675 25.639.405
Diger Dinen Varhklar 9.144.537 4.425.154 - -
Duran Varhklar 528.431.967 946.533.218 | 1.511.908.287 | 1.975.703.775
Ticari Alacaklar 2.520.315 605.467 18.734,232 8.640.502
Iligkili Otmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 1.311.885 334.030 17.558.397 8.631.091
fiiskili Taraflardan Ticari Alacaklar 1.208.430 271.437 1.175.835 9.411
Diger Alacaklar 158.673 157.356 161.664 152,731
Hligkiti Ofmayan Taraflardan Diger Alacaklar 158.673 157.356 161.664 152.731
AT T Stoklar 54.298.511 55.627.245 80.525.873 -
ST (,f i ['Yatrim Amagli Gayrimenkuller 377.072.000 744.635.000 | 1.362.575.000 | 1.944.905.000
¥ & * e TMaddi Duran Varliklar 2.372.518 2.131.341 2.043.809 2.008.661
TR sty add§:Olmayan Duran Varliklar 7111 2.383 - -
AL {.'f? \‘ﬁ E;Dige;é;:Maddi Olmayan Duran Varhklar 711! 2.383 - -
Wil ) Bricledinis Vergi Varlii 77.167.239 128.538.826 34.253.344 .
‘o 222 {Differ Duran Varliklar 14.835.600 14.835.600 13.614.365 19.996.88 1
» LirastOl TOPLAM VABLIKLAR 591.761.559 | 1.015.190.685 | 1.584.365.323 | 2.204.328.963
B A N 4_""
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' KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 614.246.752 885.938.750 704.927.453 401.544.532
Kisa Vadeli Bor¢lanmalar - - - 89.000.000
Uzun Vadeli Borglanmatarm 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
Iligkili Olmayan Taraflara Ticari Borglar 228.728 300.884 23.046.944 4.181.801
1igkili Taraflara Ticari Borglar 1.083.565 1.092.545 1.107.198 3234518
Caliganlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 92.506 99.887 308.065 164.140
Riger Borclar 423.606.058 730.821.830 415.379.137 2.245.780
Iligkili Olmayan Taraflara Diger Borglar 11.766 18.827 551.750 692.295
1ligkili Taraflara Diger Borglar 423.594,292 730.803.003 414.827.387 1.553.485
Entelenmis Gelirler 985.591 106.943 4.410.883 946.799
Dénem Kan Vergi Yokiimlalogi - - - 880.103
Kisa Vadeli Kargihklar 82.014 96.033 192.454 99.587
(aliganlara Saglanan Faydalara {liskin Kisa Vadeli 82.014 96.033 192.454 99,587
Kargiliklar
Uzun Vadeli Yiikiimliliikler 257.427.414 521.361.934 533.061.950 | 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
Iligkili Olmayan Taraflara Diger Borglar 814.227 857.929 1.269.560 2.049.073
1liskili Taraflara Diger Bor¢lar 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 Karsiliklar 117.775 237.829 626.981 240.216
(ahsanlara Saglanan Faydalara lliskin Uzun Vadeli 117.775 237.829 626.98] 240216
Kargihklar
Ertelenmis Vergi Yikomliuluga - - - 50316.979
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 Smiflandirilmayacak
Birkmig Diger Kapsaml Gelirler veya Giderler e . ol IR
Gegmig Yillar Kar / Zararlan -107.770.284 -284.915.115 [ -397.082.336| -153.375.499
Net Donem Kar / 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
KAR VEYA ZARAR VE DIGER KAPSAMLI GELIR TABLOSU
Ozel Bagnmsiz Denetimden Gegmis (TL)
31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2022 30.06.2023
Hasilat 24.000.122 35.568.985 85.846.878 47.251.25] 36.815.790
Satislarin Maliyeti (-) (10.844.714) | (10.953.002)| (19.250.164)| (12.240.014)| (3.729.310)
Briit Kar / Zarar 11.155.408 24.615.983 66.596.714 35.011.237 33.086.480
:’_*;za"ama’ SRR iy (881.249) (518.548) (844.745) (444.389) (469.813)
Genel Yonetim Giderleri (-) (1.018.667) | (1.178.306) (2.882.759) | (1.063.184) | (3.015.981)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 10.175.943 2.026.844 2.796.074 1.997.456 1.170.263
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 9.163.027)|  (1.576.060)|  (1.214.497)| (5.666.134) (766.564)
Esas Faaliyet Kar / Zarar 12.268.408 23.369.913 64.450,787 29.834.986 30.004.385
Yatirim Faalivetlerinden Gelirler 28.448.500 367.563.000 618.070.000 | 265.430.000| 582.330.000
Yatirim Faalivetlerinden Giderler (-) - (1.165) - - -
Finansman Gelir Gideri Oncesi
Faallyet Kar/Zarart 40.716908|  390.930.748|  682.520.787| 14540, 056| 612.334.385
Finansal Gelirler (+) - - - - 2.831.833
Finansal Giderler (-) (265.522.067) | (554.460.499) | (344.331.171)| (189.731.560) | (233.969.906)
» - e . i) L -
i Ly T VEIONS | (324805.159) | (163.520.751)| 338189616 105533426 | 381196312
A N e = n
AP ﬁz.:i-%ii&'éf'"“ Faaliyetler Vergi Gelir /| 47 con 138 |  51.361.530|  (94.482.779)| (35.755.467) | (86.411.830)
5 sEEN, p_- Dipem Vergi Gelir / (Gideri) - - (142.067) -] (1.822.649)
@ E0 2\ |5 - Eriglenmis Vergi Gelir / (Gideri) 47.660.328 51.361.530| (94.340.712)| (35.755.467)| (84.589.181)
.3 \}.,..-e‘ / [Donenh Kari/ Zaran (177.144.831) | (112.167.221) | 243.706.837 |  69.777.959 | 294.784.482
- A5 91’/ ok
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PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU TABLOSU

30.06.2023 tarihi itibaniyla “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baghikl dipnotta yer
verilen bilgiler finansal tablolardan tiiretilmis &zet bilgiler niteliginde olup GYO Tebligi’nin
portfy sinirlamalarina uyumun kontroliine |Il$k|n hukumlerl cergevesinde hazirlanmistir,

Ozel Bagimsiz Ozel Baglmslz
Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal Table Ana| Tebligdeki lgili Denetimden Denectimden
Hesap Kalemleri Diizenleme Gegmis Gegmis
(TL} 31.12.2022 30.06.2023
A Para ve Sermaye Pivasasi1 Araglan Md.24/{b) 5.771 535
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,
Gayrimenkule Dayali Haklar, Gaynmenkul Yatinm
B Fonu Katlma Paylari ve Sermayesine 201 00 Oraninda Md.24/(a) 1.469.235.477 2.090.618.482
Igtirak Ftikleri 28 inci Maddenin Birinei Fikrasinn
{¢) Bendi Kapsamindaki Sirketler
| C |Istirakler Md.24/(b) - -
i Tf@nh Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md.234 D) 66.055 -
|____|Diger Variiklar 115.058.020 113.709.946
- D | Toplam Varliklar (Aktif Toplami) Md.3/p) 1.584.365.323 21.204.328.963 |
'E Finansal Borglar Md.31 513.821.800|  676.218.161
|F Diger Finansal Yakomldlokler Md.31 - -
G Finansal Kiralama Borglar Md.31 - -
\H lllgklll Taraflara Borglar { Ticari Olmayan} Md.2340} 618.151.359 661.935.897
I | Ozkaynaklar Md.31 346.375.920 666.141.544 |
| Diger Kaynaklar 106.016.244 200.033.361
D Toplam Kaynaklar Md.3(p) 1.584.365.323 2.204.328.963
Ozel Bagimsyz F Ozel B-uglm_sa_z_1
Konsolide Olmayan (Bireysel} Diger Finansal Bilgiler Te[l;l.'.gdek' Ingili Denetlmde.n Deneiimde‘n
(TL) iizenfeme Geemis Gegmiy
| A 31.12.2022 | 30.06.2023
Para ve Sermayc Piyasasi Araglanimin 3 Yillik . |
it | Gayrimenkul Odemeleri lgin Tutulan Kismu Md.24tb) )
Doviz Cinsinden Vadeli - Vadesiz Mevduat / Ozel
A2 |Cari Kaulma llesabi ve Tl Cinsinden Vadeli Md.24/(b) 5.771 535
i Mevduat / Katilma Hesab:
i A} | Yabanci Sermaye Pivasas) Araglary Md.24/d} -
i Yabanci  Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
E Bl Projeler, Gayrimenkule Dayal Haklar Md 23) :
B2 | Aul Tutulan Arsa / Araziler __Md.24i(c} - -
Cl | Yabanci ltirakler i Md.244d) -
[C2 | lsletmeci Sirkete Istirakler | Md.28/1(a) - -
J Gayrinakdi Krediler | Md.31 311.905 1.006.432
Uzerinde Proje Geligtirilecek Malkiyeti Ortakhja Aﬂ
_K _| Olmayan Ipotekli Arsalanm fpotek gedellcn Md.22(c) ) i
L iek Bir $irkel[e_ki Para ve Sermaye Piyasas1 Araglan Md.224(1) i i
atnmlarimin Toplami | i
[ ' ! Ozel | Ozel |
t ingili Asgari.l | Bagmsiz Baglmsu
Porifby Sirlamatar | Diizenteme Hesaplama A(L)zaml Denetimde‘n Denehmde.n
ran Geemiy Gecmiy
) == 31.12.2022 | 30.06.2023
Uzerinde proje gelistirilecek mitlkiyeti I}
1 | ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin i Md.22/e) K/D < %l0 20,00 20,00
g T Lipotek bedelleri i
SE B ..':1) : ?' Qayrimenkullcr, gayrimenkule dayahi '
i T e pajeler, gayrimenkule dayali haklar, '
i y S gaﬁj.nmcnku: yatinim fonu katilma paylan | Md.24/a),( . by .
;5', "?{f‘\;}, 4 a|ve f{:rma)csmc %100 oramnda lsul:aly( b) (B+ALVD 2 %3 by %694,84
B '—j; Qx’, «| eul}llcrl 28 inci maddenin birinci fikrasinin ]
o - A !9; ~ e ‘i‘&_'_bendl kappanindaki sirketler .
L)




Y e PR L Md.24i(b) | (A+C-A1YD < %49 240,00 200,00
istirakler
Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkuie

4| dayaly projeler, gaynimenkule dayaly haklar, | Md.244d) | (AMBI+CIYD | < %49 %0,00 200,00
igtirakler, sermaye piyasasi araglari

5| Aul tutulan arsa | araziler Md.24/(c} B2/D < %20 260,00 20,00

6 | Isletmeci girkete istirak Md.28/1(a) C2/D < %10 200,00 20,00

7| Bor¢lanma simin Md.31 {E+F+G+H+Jy} | < %5300 %0326,89 %201,03
Diviz cinsinden vadeli - vadesiz mevduat /

8 | 6zel cari-katilma hesabi ve T1. cinsinden Md.24i(b) (AZ-A1YD = %10 %60,00 260,00
vadeli mevduat / katilma hesabi

9 Tek bir girketicki para ve sermaye piyasasi Md.224(1) LD <9,10 90,00 20,00
araglari yaurimlarimn toplam

Yatirimel, yatirim kararmmi vermeden once ihraccl’mp finansal durum ve faaliyet
sonuglarina iligkin ayrintih bilgilerin yer aldify isbu Izahname’nin 10 ve 23 no’lu
béliimlerini de dikkate almahdir.

5. RiSK FAKTORLERI

Halka Arz Edilen Paylar’a yonelik yativim yapmak gegitli riskler barindirmaktadir. Bu nedenle,
yatirimei ve yatirimel adaylarinin herhangi bir yatirim karari alinmadan énce ayagida ele
alinan risk faktorlerinin ve ekleri ile birlikte izahnamenin tiimiiniin dikkatlice degerlendirilmesi
gerekmekitedir. Asagida belirtilen riskler, Sirket yonetiminin isbu izahnamenin tarihi itibariyla
Sirket’i ve bu nedenle de Halka Arz Edilen Paylar’a yapilacak herhangi bir yatirinu esasl
bicimde etkileyebilecegini ongordiigii risklerdir. 86z konusu risklerden herhangi birinin
gergeklegmesi halinde, Halka Arz Edilen Paylar’'m degerinin diisebilecegi ve yatirim
tamaminin veya bir kisnunin kaybedilecegi ve Sirket’in faalivetlerinin, finansal durumunun,
Jaaliyet sonuglarinin veya finansal sonuglarimin bu durumdan esash olarak olumsuz yéonde
etkilenebilecegi yatirimeilar tarafindan goz éniinde bulundurulmalidir,

Asagida belirtilen riskler, karsilasilabilecek tiim riskleri kapsamamaktadwr. Hdlihazirda
bilinmeyen ya da Sirket yonetiminin esasli olarak addetmedigi ancak gergeklesmeleri halinde
Sirket’in faalivetlerine, faalivet sonuglarina, likiditesine, finansal durumuna ve gelecege
vonelik beklentilerine zarar verebilecek ilave risk faktorleri meveut olabilir. Risk fakiorlerinin
asagidaki sunulug siralamasi Sirket yonetiminin siz konusu risklerin gerceklegme olasihigr veya
onemi bakimndan bir degerlendirmesi seklinde diisiiniitmemelidir.

Yatirmimcilar, bu izahnamede paylagilan bilgiler c¢ercevesinde kendi degerlendirmelerini
yaparak Halka Arz Edilecek Paylar’a yatirim yapmanin kendileri i¢in uygun olup olmadigmna
dikkatlice karar vermelidirler.

5.1. Ihracciya ve faaliyetlerine iliskin riskler

3.1 1. Sirket, Denizli Sinpas Aquacity ’den beklenen kiri elde edemeyebilir veya planlandig
sekilde isletmeye almaya devam edemeyebilir.

Isbu izahname tarihi itibariyla, Sirket’in tek gayrimenkul projesi Denizli Sinpas Aquacity’dir.

Sinpas Aquacity’de 6nsatig ve satiglar 2014 yilindan itibaren devam etmektedir. izahnameye

konu donemlerde Sirket’in satis hasilati Sinpas Aquacity’deki bagimsiz boltimlerin

satiglarindan olugmaktadir. Denizli Sinpas Aquacity’den elde edilmesi planlanan kéar, basta

- _" 7 ~mkonomik sebepler olmak iizere gesitli yerel ve kiiresel sebeplerden kaynakli olarak TL

£ W e ,,.:f q.n?s‘wden degisken nakit akigina sebep olabilir ve Denizli Sinpag Aquacny, planlandi@ sekilde

o _,.;\\1 Ietn’(&ye alinmaya devam edilemeyebilir. Bu durum Sirket’in faaliyetlerini, finansal
,;'( ® t!rumiunu faaliyet sonuglarini ve gelecege yonelik beklentilerini olumsuz etkileyebilir.
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5. 1.2, Sirket’in suurl bir gayrimenkul yatirum ortakligi tecritbesi bulunmaktadir.

Sirket Kurul’un iznini miiteakip Esas Stizlesme’de yapilan degisikliklerin 16.08.2023 tarihinde
tescili ile gayrimenkul yatinm ortakhfina déniismiistir ve bu nedenle ¢ok kisa bir siiredir
gayrimenkul yatirim ortaklig1 olarak faaliyette bulunmaktadir. Gayrimenkul yatinm ortakliklari
diger halka agik sirketlere ilave olarak gesitli faaliyet ve yatinm kisitlamalarina tabidir.
Sirket’in bu Kisitlamalara tabi olarak faaliyet yiiriitme tecriibesi sinirlidir. llave olarak Sirket
halka agik sirketlerin tabi oldufu mevzuata uyum ve raporlama yiikiimliiltkleri, iligkili taraf
islemlerinin takibi ve Kurumsal Yénetim llkeleri'ne uyum konularinda simirh deneyime
sahiptir. Sdz konusu diizenlemelere uyum konusunda basarisiz olunmasi, Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve faaliyet sonuglarini olumsuz ydnde etkileyebilir, karliligin
azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilir.

5.1.3. Sirket’in mevcut portfoyiinde yogunlasma riski mevcuttur.

Isbu izahname tarihi itibariyla Sirket’in portfoyii; (i) Denizli Sinpas Aquacity, (ii) Aqua Mall
AVM'de yer alan 68 adet bagimsiz boliim (ditkkan), (iii} Metro Market zincirine kiralanmig
8.194 m? briit alana sahip 2 katl bina ve (iv) toplam 119.332 m? alana sahip 5 parselden olusan
arsalardan meydana gelmektedir. Sirket Aquamall AVM’de yer alan 68 adet bafimsiz b6liim
(diikkan), Metro Market zinciri ile Denizli Sinpas Aquacity’de 2 adet ticari iiniteyi kira amagh
elde tutmaktadir. Dolayisiyla isbu izahname tarihi itibariyla, Sirket’in tek gayrimenkul projesi
Denizli Sinpas Aquacity olup bu sebeple Sirket portfoyiinde yilksek derecede yogunlasma riski
bulunmaktadir. Ayrica Sirket’in faaliyetlerini sadece Denizli’de yiiriitiiyor olmasi ve diger
illerde bulunmamas: kapsam, arz potansiyeli ve yogunlasma agisindan bir dezavantaj
yaratmaktadir.

Sirket, gelecekte benzer konseptte farkli projeler gelistirme stratejisinde basarih olamaz ise
Sirket’in orta ve uzun vadede gelir ve karhlik performansi, meveut durumda portfdyiinde yer
alan ve yukanda siralanan gayrimenkullerle sinirh kalabilir. Yogunlasma riski neticesinde,
Sirket portféyiinde yer alan ozellikle Denizli Sinpag Aquacity basta olmak iizere
gayrimenkullerde yasanabilecek herhangi bir basansizlik ve/veya olumsuzluk, Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu, faaliyet sonuglarimi ve gelecege yoénelik beklentilerini
olumsuz etkileyebilir.

5.1.4. Sirket proje geligtirmek icin uygun arsa bulamayabilir.

Gerek imar kogullar: gerekse mali kogullardan dolayr Sirket, proje gelistirebilecegi uygun arazi
bulamayabilir ve/veya proje gelistirmek igin uygun arsalarin alim satimi, bahsi gegen arsalarin
miilkiyet durumu veya piyasadaki rekabet gibi hususlar sebebiyle ilgili arsalar tercih
edilmeyebilir. Sirket’in ana konusunun gayrimenkul projeleri gelistirmesi oldugu
diiiintildiigiinde; proje gelistirilecek arsa bulunamamasi veya bulunan arsalarin makul
fiyatlarla ve/veya kosullarla temin edilememesi, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu,
faaliyet sonuglarini ve gelecege yonelik beklentilerini olumsuz etkileyebilir,

5. 1.5, Sirket’in projeleri baglayamayabilir, tamamlanamayabilir ya da ge¢ tamamlanabilir.
Sirket’in faaliyetleri esas olarak gerceklestirdigi ve gergeklestirecegi ingaat projelerini

ganmasi, gesitli miicbir sebepler, projeye iligkin imar durumu, izin ve ruhsatlarla ilgili
sortinlar, finansal veya hukuki sorunlar, yiiklenici ve alt yiikleniciler ile ilgili yasanabilecek

Loy, icermektedir. Sirket’in ylirlittiigi projelerin ileride Covid-19 pandemisine benzer pandemilerin
Y ’w
A S

oy 1 . oy
2 ,ﬁ;}*ﬁ 'ﬁr.oru'r;glar veya sair sebeplerle tamamlanamamasi veya ge¢ tamamlanmasi s&z konusu olabilir.




llave olarak GYQ Tebligi m.23/1 (c) uyarinca Sirket, insaat yapim islerini kendisi
listlenememektedir ve yiiklenici firmalardan hizmet almak durumundadir. Sirket, insaat hizmeti
verecek yiiklenici firma bulamayabilir veya hizmet alan yiklenici iflas veya tasfiye halleri dahil
olmak iizere finansal zorluklar veya diger sebeplerle hizmet vermeyi siirdiiremeyebilir. Ayrica
milteahhit tarafindan verilen hizmetler yetersiz ve diisiik kalitede olabilir. Proje gelistirme ve
insaat yapim siirecinde yasanabilecek sorunlar Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu,
faaliyet sonuglarini ve gelecege yonelik beklentilerini olumsuz etkileyerek Sirket’in karlilig
iizerinde olumsuz etkiler yaratabilir.

Isbu izahname tarihi itibariyla Sirket’in Denizli Sinpas Aquacity F2 blok insaat faaliyetleri
devam etmektedir. Gerek bu projede, gerekse Sirket’in gelecekte baslayacagi baska projeler
olmas: halinde yukarida sayilan veya yukarida sayilanlara benzer sebeplerle Sirket’in yeni
projelere baslayamamasi, baglanan projelerin tamamlanamamas: veya ge¢ tamamlanmasi
durumunda, Sirket’in faaliyetleri, finansal durumu, faaliyet sonuglar ve gelecege yonelik
beklentileri olumsuz etkilenerek Sirket’in karlihg lizerinde olumsuz etkiler yaratabilir.

5.1.6. Projeler satis ve/veya kiralama safhalarinda basarili olamayabilir, satis hasilat:
ve/veya kira geliri beklenenden diigiik gerceklesebilir ve/veya tahsilat luzi beklenenden
diigiik gerceklegebilir.

Projelerin satis ve kiralama safhalarina iligkin olarak; Sirket’in gelirleri, projeleri kapsaminda
mevcut durumda insa edilen ve gelecekte inga edilebilecek gayrimenkullerin satisi ve Sirket’in
kiralamis oldugu gayrimenkullerden elde edilen kira gelirlerine baglidir.

Sirket’in hasilati gayrimenkul satislari ve gayrimenkul kiralama gelirlerinden olusmaktadir.
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 olugmakta; kira gelirleri ise Aqua Mall AVM ve Metro Grossmarket binasi kira
gelirlerinden olugmaktadir. Asagida Sirket’in konut satiglari ve kira gelirleri ile ilgili bilgilerin
yer aldigi tablo gdsterllmektedlr

! 31 12 .2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2022 30.06.2023
Konut Satiglar 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
Satiglarin 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
Sauglarin Maliyeti (-) -2.138.195 -2.652.644 -4.567.850 -1.849.570 -2.284.264
Toplam Briit Satis Kan 13.155.408 24.615.983 66.596.714 35.011.237 33.086.480

Gayrimenkullerin satiglart bakimindan, talebin az olmasi, Sirket’in 6ngordiigii hizda, adette ve
/ veya fiyatta satilamamasi, miisterilerin satin almaktan caymasi ve miisterilerin 6demelerinin
iadesini talep etmesi, alicilara uzun vadeli 6deme segenekleri sunulmasi durumlari s6z konusu
olabilir. Sirket’in 3 Kasim 2023 itibariyla 210 adet ingaati devam eden heniiz &nsatis
gergeklesmemis; 60 adet insaati tamamlanmis heniiz satisi gergeklesmemis ve 82 adet &nsatisi
gergeklesmis heniiz teslim edilmemis bagimsiz bélimleri bulunmaktadir. Ilgili bagimsiz
.. bolimlerin satigi beklendigi hizda gergeklesmeyebilir ve/veya miisterilerin sdzlesmeden

2 ﬁnnmem ve/veya caymasi durumunda bu satiglar tamamlanamayabilir, elde edilen satis hasilati

ellrlcn bakimindan ise Sirket, isbu izahname tarihi itibariyla Aquamall AVM’de yer alan

\ \.-‘,«';;}6'3 adet bagimsiz boliim (diikkan), Metro Market zinciri ile Denizli Sinpas Aquacity’de 2 adet

P *L "‘~‘bcki§;nenden diigitk gergeklesebilir.
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yasanabilir. Kiracilar yapilar1 iyi muhafaza etmeyebilir, yapitara zarar verebilir ve
ongorillmeyen giderler ortaya g¢ikabilir. Kiralamalarda yasanabilecek sorunlar Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu, faaliyet sonuglarim ve gelecege yonelik beklentilerini
olumsuz etkileyerek karlilifinin azalmasina veya beklenmeyen giderler olusmasina sebep
olabilir. Benzer gekilde, kiraya verilmesi planlanan yapilar hig kiraya verilmeyebilir veya kira
gelini beklenen diizeyde olmayabilir.

Sirket, satislarinin gogunlugunu, 6n 6demeli konut satis sézlesmesi ile gergeklestirmektedir. Bu
kapsamda Sirket 6n ddemeli satislar bakimindan uygulama alan: bulan, On Odemeli Konut
Satiglart Hakkinda Yonetmelik de dahil olmak iizere tilketici hukuku mevzuatina uymakla
yiikiimlidiir. Sirket, projelerden yapacagi satislara gore gelir elde etmekte olup bu satiglardan
ilgili projenin baslamasi, geldigi asama veya bittigi tarihe gore degisik dénemlerde gelir elde
edilmektedir. Sirket’in dalgali gelir saglama durumu, eger gelirler belli donemlerde ¢ok az kalir,
veya hig olmazsa, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu, faaliyet sonuglarini ve gelecege
yonelik beklentilerini olumsuz etkileyerek Sirket’in kérhligi iizerinde olumsuz etkiler
yaratabilir.

Yukarida siralanan durumlardan herhangi birinin gergeklesmesi, Sirket’in faaliyetlerini,
finansal durumunu, faaliyet sonuglarii ve gelecege yonelik beklentilerini olumsuz
etkileyebilir.

5.1.7.8irket portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin yénetilmesinde zorluklarla
karstlagtlabilir.

Sirket’in gayrimenkul portfy profili degisirken, Sirket’in faaliyetleri etkin bir bigimde
ydnetilemez, portféylindeki projeler karh bir sekilde gelistirilemez veya portféyilindeki
gayrimenkullerin satig1 ve kiralanmasi karh bir sekilde gergeklestirilemez ise is planlari etkin
bir sekilde uygulanmayabilir veya projeler zamaninda tamamlanmayabilir. Bu gibi durumlar
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu, faaliyet sonuglarini ve gelecefie yonelik
beklentilerini olumsuz yonde etkileyebilir.

5. L.8. Miiteahhit firmalarin faalivetlerinden dolayt ortaya cikabilecek yiikiimiiiliikler,
Sirket’in faaliyederini olumsuz etkileyebilir.

Sirket, GYO Tebligi m.23/1 (c) uyarinca ingaat yapim iglerini kendisi tistlenememektedir ve
ylklenici firmalardan hizmet almak durumundadir. Sirket, yiiklenici firmalarin Sirket adina
yaptiklar iglerle baglantili olarak yol agabilecekleri hasar, yaralanma ve zararlar ile kusurlu
veya hileli hareketlerinden dolay! sorumlu tutulabilir ve tazminat taleplerine maruz kalabilir.
Bahsi gecen durumlardan herhangi birinin ger¢eklesmesi, Sirket’in itibarimi zedeleyebilir ve
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

5.1.9. Malzeme ve hizmet tedarikindeki problemler ve fiyatlarindaki degiskenlik nedeniyle
projelerin maliyeti yiikselebilir.

Sirket proje ingaatlarmin her asamasinda malzeme tedariki, hizmet tedariki veya hem malzeme

hem hizmet tedariki almaktadir. Malzeme ve hizmet tedarikindeki problemler ve fiyatlarindaki
degiskenlikler nedeniyle projelerin maliyeti yiikselebilir. Tedarikgilerin iistlendikleri gérevleri

zamanminda ve eksiksiz yerine getirememesi s6z konusu olabilir veya yeterli tedarik
:{“"""%anamayablllr Ayni zamanda, Sirket’in mevcut tedarikgileri ile iligkilerinin bozulmasi
,:;/ Lavﬂc/veya alt yliklenicilerinin mali zorluga diismesi nedeniyle isi birakmasi, projelerin
A o P mgllye){nm artmasina veya siirecin uzamasma neden olabilir, Sirket’in projelerinin

- (f’ {Frmlml?nma hizimi e dolayisiyla Sirket’in faaliyetlerini sekteye ugratabilir.
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Ayrica gerek malzeme, gerekse hizmet tedarikindeki maliyetler ve dolayisiyla fiyatlar
Ongdoriilenin iizerinde artabilir. Emtia fiyatlar ile déviz kurlarinda meydana gelebilecek artiglar
basta olmak iizere muhtelif sebeplerle insaat maliyetleri yiikselebilir. Tiirkiye genelinde,
malzeme ve hizmet fiyatlar genel enflasyondan etkilenmektedir, dolayisiyla maliyetlerin artma
ihtimali s6z konusudur. Sirket bahsi gegen maliyet artiglarinin tamamini, satig fiyatlarina
yansitamayabilir veya yansittifi takdirde Sirket’in satis izinda azalma sz konusu olabilir, Bu
durum Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir Ayrica baglangigta ngoriilemeyen maliyet
unsurlari, projelerde meydana gelebilecek revizyonlar ve gecikmeler, maliyet artislarina yol
agabilir ve ingaat maliyetinin tahmin edileni asmasina sebep olabilir. Maliyetlerde meydana
gelebilecek artiglar ile buna ilave olarak yukarida belirtilen durumlarin gergeklesmesi, Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu, faaliyet sonuglarimi ve gelecege yonelik beklentilerini
olumsuz etkileyerek Sirket’in kdrlihg) iizerinde olumsuz etkiler yaratabilir.

5.1.10.

Insa edilen vefveya gelecekte insa edilecek gayrimenkullerde ayip ve/veya

kusur olmasi, Sirket’in ek malivetlere katlanmasina ve tazminat ddemek zorunda

kalmasina neden olabilir.

[1gili mevzuat uyarinca Sirket’in insa etmis oldugu yapilardaki kusurlara ve ayiplara (insaatin
projelerine uygun olarak yapilmamasi, kullanilan malzemenin kétii olmasi ve/veya eksik
kullanmilmasi, projelerin kullaniimaya elverisli olmadan tamamlanarak hizmete agilmasi, yasal
ve teknik kurallara riayet edilmeden insa edilmesi, cevreye zarar verebilecek veya kazaya neden
olabilecek durumda olmas: gibi) iligkin sorumlulugu bulunmaktadir. Bu sorumluluk nedeniyle
Sirket, kusur ve ayiplari gidermek i¢in ek maliyetlere katlanmak ve/veya tazminat Sdemek
zorunda kalabilir. Sirket’in, bu gibi durumlarda, diger sorumlulara/yiiklenicilere riicu imkanlari
bulunmakla birlikte, bu imkanlar, ilgili kisilerin maddi durumlari veya diger hukuki sebeplerle
Sirket’in ugradif1 zaran telafi etmekte yetersiz kalabilir. Ayrica, bu kisilerin biiyiik bir
cogunlugu Sirket’in iligkili taraflar olup riicu etme konusunda, Sirket’e zarar verebilecek ¢ikar
catigmalari ortaya ¢ikabilir. Bu gibi sorumluluk ve tazmin mecburiyetlerinin ortaya ¢ikmasi,
Sirket’in itibarini, faaliyetlerini, finansal durumunu, faaliyet sonuglarimi ve gelecege yonelik

beklentilerini olumsuz etkileyebilir.

S.n.11

Sirket, ilighili taraf islemleri yapnugtir ve yapmaya devam edebilecektir.

Sirket, olagan faaliyetleri dahilinde, iligkili taraflariyla islemler yapabilecek olup bu islemler,
Sirket’e zarar verebilecek ¢ikar gatismalan igerebilecektir. Sirket’in iligkili taraflariyla yaptig

islemlere iligkin detaylar agagida yer alan tablolarda gosterilmektedir:

31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihleri itibariyla Sirket’in iligkili
taraflariyla iglemlerinin detaylan agagidaki gibidir;

iligkili Taraflardan Ticari Alacaklar 31.12.2020| 31.12.2021| 31.12.2022| 30.06.2023
An Finansal Kiralama A.S. 5.242.861 979.212 119.056 228.699
Deniz Tekstil San.Ve Tic.A.S. - 5.663.998 500.000 1.017.343
Royal Ev Tekstil Pazarlama Tic.L1d.Sti. 5.225 - 14.443 12.545 |
Derya Baltal - - 1.500.000 1.500.000
Mliskili taraf reeskontu {-) -563.852 -410.186 -359.590 -
Toplam o 4.684.234| 6.233.024| 1.773.909| 2.758.587
Ry,
Tﬁ;hli_ Taraflardan Ticari Olmayan Alacaklar 31.12.2020| 31.12.2021| 31.12.2022| 30.06.2023
Si,npa'i?équa City Denizii Toplu Yap Site 42.858 102.345 66.055| -
~}Thplam 42.858 102.345 66.055 -
ey - a
JATI EGE GAYRIMENKUL 40

ORTAKLIGI ANONIM SIRKET]
a City Sitesi




itiskili Taraflara Ticari Borglar 31122020 31.12.2021] 31.12.2022] 30.06.2023
Sinpas GYO A LS. 1.083.270 1.086.997 1.106.286 1.496.392
Ari Finansal Kiralama A.S. 1.444.315
Royal Ev Tekstil Pazarlama Tic.L.1d.Sti. - 4,367 - -
Piramid Petrol Enerji San. ve Tic.Ltd.Sti, 205 1.181 912 4.379
Kizilbitk Gayrimenkul Yatirmm Ortakhg: A.S. - - - 1.432
Sinpag Aqua City Denizli Toplu Yap Site Yon. - - - 288.000
Toplam - 1.083.565 1.092.545 L107.198 | 3.234.518
iligkili Taraflara Ticari Olmayan Borglar 31.12.2020 | 31.12.2021| 31.12.2022( 30.06.2023
Sinpas Yapi Endiistrisi A.S. 242.155.686 | 414.399.048 | 265.170.644 | 288.875.143
Ari Finansal Kiralama A.S. 3.350.058 3.307.999 2.938.483 1.553.485
Deniz Tekstil San.Ve Tic.A.$. 224.985.854 | 372.402.441 | 250.185.986 | 252.798.759
Hiirsan Havlu Uretim Sanayi ve Ticaret A.S$. 66.168.797 | 123.337.377| 95.656.246| 114.508.510
Derya Baltah - -1 4.200.000| 4.200.000
Sinpag Aqua Cily Denizli Toplu Yapm Site i} } )
Ydneticiligi

Toplam 536.660.395 | 913.446.865 | 618.151.359 | 661.935.897

Ek olarak Sirket’in 31.12.2020, 31.12,2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren
finansal dénemler itibariyla hasilati ve hasilatin igindeki iligkili taraf hasilatina iligkin tablo ise
asagida yer almaktadir:

Ozel -ﬁaﬂlmsm_ Denetimden Gegmis oo
31.12.2020 3L.12.2021 31.12.2022 30.06.2022 30.06.2023
Hasilat 24.000.122 35.568.985 85.846.878 47.251.251 36.815.790
Haslati igindeki iliskili 0 4.800.000 3.700.000 0 0
taraf hasilan

SPK ve vergi daireleri, $irket’in iligkili taraf islemleri tizerinde denetimler yapabilecek olup
Sirket’in iligkili taraf iglemlerinin emsallere uygun olmadigimi iddia etmeleri ve bir ceza
tahakkuk ettirmeleri durumunda Sirket’in tek tek veya toplu olarak iliskili taraf islemleri,
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu, faaliyet sonuglarini ve gelecefe yonelik
beklentilerini olumsuz etkileyebilir. liskili taraf islemleri, iliskili taraflarin veya onlari kontrol
edenlerin menfaatlerini gozetebilir, dolayisiyla gikar gatismalari igerebilir. Ayrica Sirket’in
iliskili taraflariyla olan islemleri kargi taraflarin iligkili taraf olmasi hasebiyle giivene
dayanmasindan etkilenebilir. Bu durumdan Sirket’in faaliyetleri, finansal durumu ve
operasyonel sonuglar olumsuz etkilenebilir. $irket’in iligkili taraflariyla gergeklestirdigi
islemlere iliskin bilgiler, isbu izahnamenin 20 numarali bsliimiinde yer almaktadr.

5.112 Sirket, agirt bor¢clanmig duruma gelebilir.

Sirket’in tabi oldugu GYO Tebligi m.31/! hiikitmlerine gére Sirket, hesap dénemi sonunda
hazirlayip kamuya agikladigi konsolide olmayan veya bireysel finansal tablolarinda yer alan 6z
sermayesinin bes kati kadar kredi kullanabilir. Sz konusu kredilerin {ist simirinin
hesaplanmasinda Sirket’in finansal kiralama islemierinden dogan borglart ve gayri nakdi
kredileri de dikkate alinir. Sirket kredi kullandig tarihte mevzuatta yer alan sinirlara riayet etse

«=t=mgdahi, devaminda ortaya ¢ikan faiz ve kur farklari nedeniyle borg tutar artabilir ve diger yandan
/ }.-‘U itapsman giderleri ve diger giderler nedeniyle 6zsermaye tutar: azalabilir. Bahsi gegen
T o dururijun gergeklesmesi halinde mevzuatta belirlenen borglanma sinirini ihlal etmis sayilmanin
' { s.gu stra Sirket, finans kurumlarmin takibine maruz kalabilir, finansal durumu bozulabilir ve
'a ‘\.,/ ,stﬁekllilgl tghlikeye diisebilir.
2 *3. 7 9" d
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5.L13. Sirket, mevcut finansal ve iligkili taraf borclart bakinundan mevcut veya
ileride tesis edilebilecek finansman kaynaklarina iliskin diizenlemeler kapsaminda
bazi mali ve diger stirlayict taahhiitlere uymakia yiiktimiii olacaktir.

Sirket’in 30.06.2023 tarihinde sona eren finansal donem itibariyla 676.218.161 TL finansal
borcu ve 661.935.897 TL ise iligkili taraflara ticari olmayan borcu bulunmaktadir. Sirket, soz
konusu borglari 6demek igin faaliyetleri {izerinden yeterli kdrlih@ veya nakit akisim
saglayamayabilir. Bu durumda Sirket, mevcut bor¢larint sdemede zorluga diisebilir, devaminda
ortaya ¢ikan faiz ve kur farklan nedeniyle borg tutari artabilir. Sirket, mevcut finansman
kaynaklarina iliskin diizenlemeler kapsaminda birtakim mali ve dier sinirlayici taahhiitlere
uymakla yiikiimlii olacaktir. Sirket mevcut durumda imzaladii kredi s6zlesmeleri veya ileride
imzalamasi muhtemel kredi sézlesmeleri hilkiimleri uyarinca ongérillen mali taahhiitlerin
devamli bir sekilde tamamen karsilanabilecegini garanti edememektedir. Sirket’in mevcut veya
gelecek dénemlerde taraf olacag: finansman veya diger sdzlesmelerinde yer alan simirlanma ve
taahhiitlere uyma konusunda basarisiz olmasi durumunda, s6z konusu stéziesmeler kapsaminda
temerriit hali olusabilir. Bu stzlesmeler uyarinca temerriit halinin olusmasi, olas1 tiim telafi
imkanlarinin titketilmesinin ardindan, sdzlegme taraflarinin Sirket’e kredi vermeye yonelik tiim
taahhiitlerini sona erdirmek yerine ilgili kredileri vadesinden &nce geri ¢agirarak borglanmis
olan tutarlann tamamin: derhal muaccel hale getirmelerine sebep olabilir. Bu durum, diger
finans s6zlesmeleri uyarinca da temerriit halinin meydana gelmesini ve anilan stzlegmeler
cercevesinde verilmis olan tiim teminatlarin paraya c¢evrilmesine sebep olabilir, Bu
durumlardan herhangi biri meydana geldigi takdirde mevcut varliklarin, borglarin tamami veya
anilan durumlardan etkilenen kismimi kargilamaya yetecegine dair herhangi bir garanti
verilememektedir. Ayrica, alternatif finansman saglanabilir olsa bile s6z konusu finansmanin
hiikiim ve kosullarinin Sirket agisindan elverigli veya kabul edilebilir nitelikte clacag da garanti
edilememektedir.

Dolayisiyla yukanda bahsedilen durumlardan herhangi birinin gerceklesmesi, Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu, faaliyet sonuglarim ve gelecege yonelik beklentilerini
olumsuz etkileyebilir.

5. 1L14. Sirket projelerini finanse etmek icin gerekli olan miktar ve kosullarda
finansman bulamayabilir.

Projelerin baslayamamasi, gecikmesi, satislarin beklenenden diisiik kalmasi veya maliyetlerin
ongoriilenin listiine ¢ikmasi durumunda $irket’in nakit akigi bozulabilir ve ek finansmana
ihtiyag duyulabilir. Ayrica, finansman maliyetlerinin Sirket iizerine getirecegi ekstra yiiklerin
yam sira, Sirket’e saglanacak krediler igin ilgili finans kuruluglarina verilmesi gerekebilecek
taahhiitler harcamalarinin ve proje degisikliklerinin finans kuruluslari tarafindan onaylanmasi
gibi ilave prosediirler gerektirebilir ve bu prosediirleri yerine getirmek Sirket igin ilave yiikler
getirebilir. Sirket’in ihtiyag duydugu finansmam gerekli kosullarda bulamamasi, Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu, faaliyet sonuglarini ve gelecege yoénelik beklentilerini
olumsuz etkileyebilir.

Sirket’e saglanacak krediler igin ilgili finans kuruluglarina verilmesi gerekebilecek taahhiitler
kapsammda Sirket’in varllklarl iizerinde gesitli ipotek satig gelirlerinin temliki gibi teminatlar

wumiyrdan herhangi birinin gergeklesmesi, Sirket’in faaliyetlerini, f' nansal durumunu,
}Qﬁhyeti nuglarini ve gelecege yonelik beklentilerini olumsuz etkileyebilir.
P~
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5.115. Sirket’in ipotek verdigi taraflar ile ddeme problemi yasamas: durumunda
itibar riski olugabilir.

GYO Tebligi’nin “Ipotek, rehin ve simrlt ayni hak tesisi” bashkh 30. maddesi uyarinca; kat
karsihg ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, iizerinde proje gelistirilecek arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan
gayrimenkuller lizerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmass
sirasinda yalmzca bu islerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimiar i¢in kredi temini
amaciyla portfSydeki varliklar izerinde ipotek, rehin ve diger ayni haklar tesis edebilmektedir.

30.06.2023 tarihinde sona eren finansal donem itibariyla Metro Grossmarket Binasi ve Aqua
Mall AVM iizerinde, HSBC Bank A.S.’den asagida yer verilen kredi sozlesmesi dahilinde
125.000.000 TL ipotek bulunmaktadir. Ziraat Katilim Bankasi A.S lehine 325.000.000 TL
bedel ile 556 ada 5 parsel arsasi {izerinde 1. dereceden ipotek bulunmaktadir. Ayrica Sirket’in
stoklarinda yer alan Aquacity lizerinde 28 adet bagimsiz boliim igin Ziraat Katilim Bankas:
A.S. lehine 106.650.000 TL ipotek bulunmaktadir.

Kisitlamanin
P / Ayni Kimin Lehine q Verilig
Varhik Cinsi Hakkimn Verildigi Nedeni Tarihi Tutar1 (TL)
Tiirih
Insaat Faaliyetleri
Ei:; G Ipotek HSBC Bank A.S. | gin Kullanilan
— Keedi__1 59032017 | 125.000.000
. Ingaat Faaliyetleri
Aqua Mall AVM [potek HSBC Bank A.S. | Igin Kullanilan
Kredi
- Ingaat Faalivetleri
556 Ada 5 Parsel potek Zivaal Kauhm "y ' lamlan | 19.12.2016 | 325.000.000
Bankasi A.S. .
Kredi
Denizli Sinpas

Aquacity’de yer alan
Al-1, Al-4, Al-6, Al-§,
Al-10, C1-3, CI-5, CI-
7, C4-4, C4-6, C4-7, C4-
8, C4-10, C4-11, C4-12, fpotek
C4-14, C7-1, C7-3, C7-
9, C7-11, C7-14, D2-12,
D2-16, D2-20, D4-1,
DS5-1, F1-18, F1-19 nolu
tasinmazlar

ingaat Faaliyetleri
igin Kullanilan | 11.03.2019 | 106.650.000
Kredi

Ziraat Katulim
Bankasi A.S.

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Damismaniik A.S. tarafindan hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporlari uyarinca yukarida siralanan ipoteklerin tamami, GYO Tebligi 30.
maddesine istinaden koyulmus oldugundan taginmazlarin GYO portfoyiine alinmasina engel
.-r"“tzﬂul etmemektedir. Sirket’in ipotek verdigi taraflara borglarini 6demede sorun yasamasi ve
/f J;-a nggek}byln nakde ¢evrilmesi halinde Sirket’in faaliyetleri, finansal durumu, faaliyet sonuglari
/ *,_ye gelecgf yonelik beklentileri 6nemli Slglide olumsuz etkilenebilir ve Sirket agisindan itibar
% ilir.




S.Lie6 Sirket’in tabi oldugu mevzuat tahtindaki yitkiimliiliikleri veya bu mevzuatta
yaplacak degisikiikler Sirket'in fualiyetlerini, gelirlerini ve projelerin maliyetlerini
etkileyebilir, projelerin insaaft ve satig séirecini aksatabilir ve Sirket’in idari yaptirimlar
ile karsidlasmasina neden olabilir.

Sirket, faaliyetleri geregi; ingaat, imar, kadastro, yap1 ve iskdn ruhsatlari, ¢evre, turizm,
belediye, vergi, sigorta, bankacilik, sermaye piyasasi, tiiketicilerin korunmasi gibi pek ¢ok
mevzuata tabidir. Sirket’in faaliyetleri ile ilgili olabilecek mevzuatsal degisiklikler veya
Sirket’in tabi olacagi yeni kanuni diizenlemelerin yiiriirliige girmesi halinde, Sirket’in
faaliyetlerini, gelirlerini, projelerin maliyetlerini etkileyebilir, projelerin ingaat ve satig
siireclerini aksatabilir.

Sirket, ingaat faaliyetlerine iliskin olarak; imar mevzuati altindaki diizenlemeler uyarinca ingaat
izni (yapi1 ruhsati), ingsaat ve imalati biten yapilara iligkin olarak ise yap1 kullanma izni almak
zorundadir. Projelerin ingaati bagladiktan sonra mevzuatta yapilacak degisiklikler veya ilgili
idareler tarafindan yapilabilecek talepler sonucunda, Sirket projelerinin Szellikleri ve izin
verilen insaat alanlarindaki degisiklikler de dahil olmak iizere gelistirme planlarinda degisiklik
yapmak zorunda kalabilir. Bu durum projelerde gecikmelere sebebiyet verebilir ve ilave maliyet
yaratabilir. Ayrica Sirket’in faaliyetleri muhtelif kamu kurumlarmin diizenleme ve
denetlemelerine tabidir. Yapilan denetimler neticesinde Sirket’in sahip oldugu ruhsat, lisans,
izin veya diger belgeler iptal edilebilir, Sirket’e idari para cezasi verilebilir veya Sirket muhtelif
diger yaptirimlarla karsilasabilir.

Sirket'in merkez ofisi igin halihazirda isyeri agma ve galigma ruhsati bulunmamaktadir. Sirket
24.08.2023 tarihinde Denizli Merkezefendi Belediyesi’ne merkez ofisi igin igyeri agma ve
¢alisma ruhsat: almak amaciyla bagvuruda bulunmustur. Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarina
Itigkin Y&netmelik madde 6 uyarinca isyeri agma ve galisma ruhsati alinmadan ag1lan isyerleri
yetkili idareler tarafindan kapatilabilir ve faaliyetten menedilebilir,

Sirket satiglarinin bir kismu titketiciler ile 6502 sayilh TKHK tahtinda diizenlenen n 6demeli
konut satisi seklinde gergeklestirmektedir. On 8demeli konut satislarina iligkin diizenlemeler
geregi Sirket’in ilgili taginmazin tesliminde temerriide diismesi halinde alicilara tazminat
ddemesi gerekebilir, alicilarin sdzlesmeden dénme hakkini kullanmasi halinde Sirket alicilara
ddedikleri bedellerin iadesini yapmak durumunda kalabilir.

Ek olarak gayrimenkul gelistirme faaliyetlerinin ¢evre mevzuatina tabi olmasi sebebiyle bu
mevzuata uyum, operasyonel agidan da 6nem arz etmekte olup bu mevzuatta yapilabilecek
degisiklikler, Sirket’in projelerinin tamamlanma siirelerini uzatabilir veya maliyetlerini
artirabilir. Sirket’in tabi oldugu mevzuattan kaynaklanan yilkimliliikler ve bahsi gecen
yiikiimliiltiklerde zaman igerisinde ger¢eklestirilebilecek degisiklikler, Sirket’in faaliyetlerini,
finansal durumunu, faaliyet sonuglarini ve gelecefe yonelik beklentilerini olumsuz
etkileyebilir.

5.1.17. Sirket’in tabi oldugu diizenleyici kurumlarin Sirket’e uygulayabilecegi ceza ve
yaptirnmlar ile Sirket’in portfdviinde bulunan gayrimenkullere iliskin ortaya
crkabilecek hukuki upyusmazhiklar, Sirket’in zarar girmesine neden olabilir.

Sirket, olagan faaliyetleri cer¢evesinde; tiiketici uyusmazliklari, ticari davalar, miisteri talepleri,

icra ve borg tahsilat islemleri gibi hukuki muamele ve taleplere taraf olabilir, faaliyetlerini
Lormeylritlirken  ticari iligki igine girdigi Kisi/kurumlarla hukuki ihtilaflar yagayabilir ve bu
AR uﬁi@@azhklar neticesinde davalara ve buna bagh gesitli yaptinmlara maruz kalabilir. Bu
/ © ¢ “alanida Sirket’e kargi yasal iglemler baglatilarak davalar agilabilir, Sirket'e karsi tahkim

> a;‘f:‘;:r'jgaq_zarlam isletilebilir. Sirket’in miisterileri, tedarikgileri, isverenleri, ¢alisanlar1 ve/veya tiim
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paydaslan iiglincii taraflarca agilacak davalarin muhatab: olabilmekte olup Sirket tarafindan séz
konusu davalar igin ayrilan karsiliklar yeterli olmayabilir.

Sirket bilnyesinde ¢alisan personelleriyle gesitli davalara taraf olabilir. ilgili davalarin Sirket’in
aleyhine sonuglanmast durumunda Sirket tazminat ddemek durumu ile karsi karsiya kalabilir.

Sirket’in faaliyetleri muhtelif kamu otoritelerinin diizenleme ve denetimlerine tabidir. Yapilan
denetimler neticesinde Sirket’in sahip oldugu ruhsat, lisans, izin veya diger belgeler iptal
edilebilir, Sirket’e idari para cezasi verilebilir veya Sirket, muhtelif diger yaptinmlarla
karsilasabilir.

Yukanidaki durumlarin herhangi biri Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu, faaliyet
sonuglarim ve gelecege yonelik beklentilerini olumsuz etkileyerek Sirket’in karlilif1 izerinde
olumsuz etkiler yaratabilir.

5.1.18. Sirket’in kargilasacag tiim riskler sigortalanamayabilir, Sirket’in mevcut
sigorta policeleri, meydana gelebilecek tiim zararlari karsilapamayabilir veya
karstlagtlan hasar sigorta kapsanunda olmayabilir.

GYO Tebligi m.29/1 uyarinca Sirket’in portfdyiinde yer alan arsa, arazi, haklar ve heniiz
ingaatira baglanmans projeler ve sermaye piyasasi araglari hari¢ olmak tizere tiim varliklarin
olugabilecek her tiirlii hasara karsi rayi¢ degerleri dikkate alinarak sigortalanmasi zorunludur.
Ancak mevcut sigorta teminatlarinin gergeklesen rizikoyu karsilamaya yeterli olduguna ya da
sigortacilarin ihtilafsiz olarak hasari karsilayacaklarima dair bir giivence bulunmamaktadir.
Sigorta poligelerinin teminati kapsaminda olmayan veya bu teminati dnemli Slglide asan
zararlar, sigorta girketlerinin Sirket’in tazmin taleplerinin karsilanmasi ile ilgili olumsuz
kararlar veya sigorta sirketlerinin ddeme kabiliyetlerinin zayiflamasi veya tamamen yitirilmesi
nedeniyle zararlarin kargilanmamasi gibi durumlar Sirket’in faaliyetleri, finansal durumunu,
faaliyet sonuglarini ve gelecege yonelik beklentilerini olumsuz etkileyebilir.

5.L19. Kilit personelin kaybedilmesi, kaybedilen kilit personellerin yerine ayru nitelik
ve kalitede personelin ikame edilememesi veya ge¢ ihame edilmesi, Sirket’in
bilyiimesini stmirlandirabilir ve faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in gelecekteki bagarisi, Snemli Slgiide {ist ydnetimin ve diger kilit personellerin
becerilerine, deneyimine ve ¢abalarina ve Sirket’e kesintisiz liderlik ve yonlendirme saglama
yeteneklerine baglidir. Sirket’in nitelikli ¢alisanlarini elinde tutmakta veya aym diizeyde
nitelikli personel ikamede basarili olamamasi, Sirket’in faaliyetleri, finansal durumu, faaliyet
sonuglari ve gelecege yonelik beklentileri iizerinde olumsuz etki yaratabilir. Sirket’in
gelecekteki basarisy, yeterli yetenekte ¢aliganlara sahip olma ve kalifiye personelce tercih edilen
bir igyeri olma yetenegine bagli olacakur. Ust yonetim iiyelerinin ve diger kilit personelin elde
tutulamamasi, elde tutulamayan nitelikli personellerin yerine verimli bir sekilde, uygun
zamanda ve uygun sartlarda yeni nitelikli personellerin ikame edilememesi veya ge¢ ikame
edilmesi, Sirket'in faaliyetleri, finansal durumunu, faaliyet sonuglarini ve gelecege yonelik
beklentilerini olumsuz etkileyebilir.

5.1.20. Sirket'in yinetimine hikim olan hissedarlarin menfaatleri, Sirket’in ya da
diger pay sahiplerinin menfuaatleriyle drtiismeyebilir

,4,"'."'. A :ye B grubu pay sahipleri halka arz sonrasinda Sirket’in sermayesini temsil eden paylarin
« o rgogunluguna ve ayrica yonetim kurulu iiyelerinin aday gosterilmesi imtiyazina sahip olmaya




14’{incii maddesi uyarinca toplam 8 kisiden olugan yonetim kurulu tiyelerinin 5 adedi B grubu
pay sahiplerinin gdsterdigi adaylar arasindan, 3 adedi A grubu pay sahiplerinin gosterdigi
adaylar arasindan olmak iizere, Genel Kurul tarafindan segilir. A ve B grubu pay sahiplerinin
menfaatleri ile Sirket’in diger pay sahiplerinin menfaatlerinin birbirinden farkh olmasi, énemli
birtakim islemlerin gecikmesi veya ger¢eklesmemesi sonucunu dogurabilir. Bu durum ise
Sirket’in Sirket'in faaliyetleri, finansal durumunu, faaliyet sonuglarim ve gelecege yonelik
beklentilerini olumsuz etkileyebilir.

5121 Depremler, tsunamiler, diger dogal afetler, savas ve salgin hastahikiar gibi
miichir sebepler, Sirket’in portfiyiinde yer alan gayrimenkullere ve genel olariak Tiirk
ekonomisine zarar vererek Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel
sonuclarint olumsuz etkileyebilir.

Tiirkiye, yiiksek riskli bir deprem bolgesidir. Ozellikle, Sirket’in gayrimenkullerinin bulundugu
Denizli ili, birinci derece deprem riski bolgesinde, yani depremlerden en ¢ok zarar gérebilecek
bolgede bulunmaktadir. Ek olarak Tirkiye niifusunun bilyikk bir kismi ve ekonomik
kaynaklarinin ¢ogu, birinci derece deprem riski bélgelerinde yer almaktadir. Bu nedenie siddetli
bir deprem, Sirket’in portfSyiinde yer alan ve/veya gelecekte yer alacak gayrimenkulleri tahrip
ederek satiglarimi engelleyebilir, Sirket’i zarara ugratabilir ve Sirket’in finansal durumunu
olumsuz etkileyebilir. Benzer sekilde kasirga, firtina, yangin ve bunlara benzer diger dogal
afetler de Sirket’in portfoyiinde yer alan ve/veya yer alacak gayrimenkulleri tahrip ederek
Sirket’in finansal durumunun olumsuz etkilenmesine sebep olabilir. Ayn: zamanda dogal
afetler dogrudan Sirket’in gayrimenkullerine zarar vermese de Tirkiye ekonomisinin bahsi
gecen afetler sebebiyle zarar gbrmesi, yine Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve
faaliyet sonuglarini olumsuz etkileyebilir. Ayrica savag ve salgin hastalik gibi birtakim sebepler
de Tiirkiye ekonomisinde daralmaya ve akabinde Sirket’in faaliyetlerinde, finansal durumunda
ve faaliyet sonuglarda olumsuz etki yaratabilir.

Gelecekte Sirket gayrimenkullerinin veya merkezinin civarinda, Sirket gayrimenkullerindeki
veya merkez ¢alisanlarini etkileyebilecek herhangi bir depremin veya diger dogal afetlerin
gergeklesmesi halinde, Sirket’in faaliyetlerinde kesinti, durma veya aksamalar meydana
gelebilir. Meydana gelebilecek bir deprem veya diger bir dogal afet, Sirket’in portfoyiinde yer
alan gayrimenkullerini veya merkezini etkilemese dahi miisterilerinin egilimlerini etkileyebilir,
dolayisiyla Sirket’in faaliyetlerinin etkilenmesine, Sirket’in gelirlerinde 6nemli bir azalmaya
neden olabilir. Meydana gelebilecek depremlerin veya dogal afetlerin iilke ekonomisine
yansiyan etkileri de Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve faaliyet sonuglarim olumsuz
yénde etkileyebilir.

06.02.2023’te ger¢eklesen Kahramanmaras merkezli depremler nedeniyle mevcut durumda
Sirket’in faaliyetlerinde aksama yaganmamis olmasina ragmen depremler nedeniyle yasanan
kayiplarin heniiz iilke ekonomisine yansimamig etkileri olmasi miimkiin olup gelecek
donemlerde iilke ekonomisinde beklenmedik olumsuz etkilerin olusmasi halinde Sirket’in
faaliyetleri de olumsuz olarak etkilenebilir,

Sirket’in gayrimenkullerinde hasar sigorta poligelerinde karsilanabilecek diizeyleri asan
yeniden yapim veya iyilestirme maliyetlerinin ortaya ¢ikmasina neden olabilir. Bahsi gegen
w+.kayiplar, sigorta poligeleri ile karsilanamayabilir. Gayrimenkullerin yeniden insasi miimkiin

n;;’-’”__ : oimayablllr zaman alabilir ve yiiksek maliyetli olabilir. Hasar goren kisimlarma ait ¢esitli
_,;'5- ) ' eklp anlarin tamiri ya da degisiminde zorluk yasanabilir, yitksek maliyetli olabilir veya hi¢
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Yukaridaki siralanan durumlardan herhangi birinin gergeklesmesi, Sirket’in faaliyetlerini,
finansal durumunu, faaliyet sonug¢larini ve gelecege yonelik beklentilerini olumsuz
etkileyebilir.

5.1.22. Gayrimenkullerin edinilmesi ve miilkiyetiyle ilgili ¢eyitli riskler mevcuttur.

Sirket, faaliyetlerinin dogas: geregi stratejik degerlendirmeler sonucunda gayrimenkul edinimi
planlamaktadir. Gegmiste satin almasi degerlendirilmis, satin alinmig ya da gelecekte satin
alinmasi planlanan herhangi bir gayrimenkulle baglantili olarak
gerceklestirilen/gergeklestirilecek uygunluk incelemelerinin stz konusu gayrimenkulle ilgili
tim riskleri ya da s6z konusu risklerin tam kapsamimi ortaya koyacafinin garantisi
bulunmamaktadir, Sirket bir gayrimenkul satin aldiginda, bu gayrimenkul satin alindi#i zaman
itibartyla agikar olmayan yapisal hasarlar, ¢evresel riskler, hukuki kisitlama ya da takyidatlar
ve mevcut yapi standartlan veya saglik ve giivenlik ile diger idari mevzuata uyumsuzluk halleri
de dahil olmak iizere, gizli maddi kusurlar ya da eksiklikler igeriyor olabilir. Bahsi gegen
durumun gergeklesmesi halinde Sirket portfdyilindeki gayrimenkullerin degerlemesi ya da gelir
potansiyeli etkilenebilir ve bu durum Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu, faaliyet
sonuglarint ve gelecege yonelik beklentilerini olumsuz etkileyebilir.

5.1.23 Sirket’in kira gelirleri; (i} Aqua Mall AVM’de yer alan 68 adet bagimsiz boliim
(diikkan), (i) Metro Market zinciri ve (iii) Denizli Sinpas Aquacity’de yer alan 2 adet
ticari liniteden olusmakta olup bahsi gecen kiralamalar kapsanunda kiracilarin kira
sdzlesmelerini feshetmesi halinde Sirket’in faalivetleri, finansal durumui faaliyet
sonuclari ve gelecegie yinelik beklentileri olumsuz etkilenebilir.

Kira gelirleri bakimindan ise $irket, isbu izahname tarihi itibariyla Aquamall AVM’de yer alan
68 adet bagimsiz bélum (diikkan), Metro Market zinciri ile Denizli Sinpag Aquacity’de 2 adet
ticari liniteyi kira amach elde tutmaktadir. Bahsi gecen kiralamalar kapsaminda kiracilar, kira
stzlegmelerini Sirket igin uygun olmayan bir zamanda feshedebilir veya yenilemeyebilir.
Sirket, ilgili Kiracilar yerine uygun zaman ve kosullarda yeni kiracilar bulamayabilir, geg
bulabilir veya ikame kiracilarla uygun kosullarla yeni kira sdzlesmeleri akdedemeyebilir. Bu
durum $irket’in kdrhligini olumsuz etkileyebilir. Kiralanmig olan yapilarda tahsilat problemleri
yasanabilir, Sirket tarafindan kira 8demeleri zamaninda ve tam olarak tahsil edilemeyebilir,
kiralamalar rayi¢ bedelin altinda gergeklesebilir ve bu durumda Sirket’in nakit akiginda
dusisler yasanabilir Kiracilar yapilar1 iyi muhafaza etmeyebilir, yapilara zarar verebilir ve
ongoriilmeyen giderler ortaya cikabilir. Kiralamalarda yasanabilecek sorunlar Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu, faaliyet sonuglanim ve gelecege yonelik beklentilerini
olumsuz etkileyerek karlihginin azalmasina veya beklenmeyen giderler olugmasina sebep
olabilir. Benzer sekilde, kiraya verilmesi planlanan yapilar hig kiraya verilmeyebilir veya kira
geliri beklenen diizeyde olmayabilir.

Yukarida siralanan durumlardan herhangi birinin gergeklesmesi, Sirket’in faaliyetlerini,
finansal durumunu, faaliyet sonuglarini ve gelecefe yonelik beklentilerini olumsuz
etkileyebilir.

5.1.24. Is kazalar, Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir,

'Elrket in olagan faaliyetleri sirasinda ig kazalar1 meydana gelebilir. Sirket’in, yénetim hizmeti
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alt yiiklenicilerin ¢ahsanlarinin agtigi davalara maruz kalma riski mevcuttur. Bu durum
Sirket’in faaliyetlerini, mali durumunu ve faaliyet sonuglarini olumsuz yénde etkileyebilir.

5.2. ihraccimin iginde bulundugu sektére iliskin riskler

5.2.1. Gayrimenkul yaturimlar: likit yanrimlar degildir ve gayrimenkul yatinmiar nakde
cevrilirken zarar olugabilir.

Gayrimenkul yatirimlar,, piyasadaki diger yatirim araglarina gore likit olmayan bir dogaya
sahiptir. $irket’in acil bir nakit ihtiyaci ortaya ¢ikmasi durumunda Sirket sahip oldugu
gayrimenkulleri kisa bir siirede veya ger¢ek degeri iizerinden nakde ¢eviremeyebilir. Bu durum
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu, faaliyet sonuglarimi ve gelecege yonelik
beklentilerini olumsuz yonde etkileyebilir, Sirket’in kérliligin azalmasma veya zarar
olusmasina sebep olabilir.

5.2.2. Gayrimenkul degerlemesi dogast geregi idznel ve belirsizdir ve Sirket’in varliklarina
bicilen deger, varliklarin mevcut degerini tam olarak yansitmayabilir.

Sirket portfoyiindeki gayrimenkuller ve gayrimenkul projelerinin degerleri, SPK tarafindan
listeye alinmig olan gayrimenkul degerleme kuruluglan tarafindan tespit edilmektedir.
Gayrimenkul degerlemesi, her bir gayrimenkuliin farkli nitelige sahip olmas: ve tahmin ve
varsayimlarda bulunma geregi nedeniyle dofasi geregi siibjektif bir islemdir. Yapilan
degerlemeler varsayimlara tabi olup takdir edilen degerlerin piyasada gergeklesebilecek satig
veya kiralama fiyatlarini yansitacagina dair herhangi bir garanti bulunmamaktadir.
Gayrimenkullerin degerleri ve kiralar, gayrimenkule olan talebe, global ekonomik etken ve
egilimlere, gayrimenkuliin bulundugu bolgedeki rekabete ve arz talep dengesine gore
degiskenlik gdstermektedir. Ayrica gayrimenkul degerleri idari diizenlemeler ve mevzuattaki
degisiklikler, politik etkenler, finansal piyasalarin durumu gibi dis etkenlerden dolayi olusacak
dalgalanmalara agiktir. Bu nedenle Sirket’in varhklan igin takdir edilmis olan degerler
varliklarin mevcut degerini tam olarak yansitmayabilecegi gibi, gelecekte yapilacak
degerlemelerde mevcut degerlemelerden farkli sonuglara da ulasilabilir.

Sirket portfoyiindeki varhklar, GYO Tebligi ve Kurul’un diger ilgili diizenlemeleri uyarinca
bagimsiz gayrimenkul degerleme firmalarn tarafindan degerlemeye tabi tutulmaktadir ancak
portfdydeki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin degerleme raporlarinda ¢ikan
degerleri stireklilik arz etmeyebilir. GYO Tebligi m.37 uyarinca; Sirket’in portfyiinde yer alan
gayrimenkullerin alim satim, kiralama ve benzeri islemlerinin tespit edilen ekspertiz degerleri
dikkate alinarak gergeklestiriimesini ongrmektedir. Sirket tarafindan mevcut piyasa veya
ddeme kosullar dikkate ahinarak yapilacak alim islemlerinde ekspertiz degerlerinden daha
yllksek, satim ve kiralama islemlerinde ise ekspertiz degerinin %95’inden daha diisilk
degerlerin esas alinmasi durumunda, bu durumun Kurul’'un 6zel durumlarin kamuya
agiklanmasina iligkin diizenlemeleri gergevesinde kamuya agiklanmasi ve yapilacak ilk genel
kurul toplantisinin giindemine alinarak ortaklara bilgi verilmesi zorunludur.

5.2.3. Sirket, bir gayrimenkul yatirnm ortakhgr olarak SPK diizenlemelerine tabidir. Bu
diizenlemeleri ihlal etmesi halinde gayrimenkul yatinm ortaklift statiisiinii
kaybedebilir ve bu nedenle yararlandigt ¢esitli vergi muafiveti ve istisnalardan
yararlanamayabilir.
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tarihinde yapilan ve 16.08.2023 tarihinde ticaret siciline tescil edilen Genel Kurul karari ile
Esas Sozlesme’sini deistirerek “Banr Ege Gayrimenkul Yatirmm Ortakligi Anonim Sirketi™
unvan! ile GYQO'ya doniismiistiir. GYO doniisiim sonrasinda Sirket, SPK’nin GYO’lara iliskin
diizenlemelerine tabi hale gelmistir. Sirket’in GYO statiisiinii koruyabilmek igin ilgili
diizenlemelerde yer alan kogullara uyum saglamasi gerekmektedir. Bu kosullar arasinda;

Sirket’in gayrimenkul yatinmlarina iligkin gereklilikler,

Portfy sinirlamalari,

Gayrimenkule iliskin olmayan yatirimlar,

Finansal borg¢lar ile ilgili sinirlamalar,

Kurumsal yonetim ile ilgili olan gereklilikler ve

SPK’ya yapilacak raporlamalara iligkin yiikiimliiliikler bulunmaktadir,

* & @ @ & @

Sirket’in bahsi gegen kosullan saglayamamasi veya bu kosullan kaybetmesi durumunda; idari
para cezasi almasi, faaliyetlerinin gegici veya siirekli olarak durdurulmasi ve GYO statiisiinii
kaybetmesi s6z konusu olabilir.

Sirket’in faaliyetleri ve yapacagi yatinmlarin vergisel neticeleri, SPK ve ilgili idareler
tarafindan olusturulan yasal diizenlemelere tabidir. Sirket’in GY O statiisiinii korumas: portfoy
sinirlamalan bagta olmak iizere sermaye piyasasi mevzuatinda yer alan diizenlemeler ve SPK
tarafindan alinacak kararlara uymasina, GYO’larin uymas: gereken kisitlamalara uymasi ve
yasaklanms faaliyetlerde bulunmamasina baghdir.

Sirket, SPK diizenlemelerine uygun olarak faaliyet gostermemesi durumunda, SPK’nin
mevzuata uygunlugu saglamak igin idari takibatta bulunmak, para cezasi vermek, faaliyetlerini
gecici veya siirekli durdurmak gibi genis yaptirnm yetkileri bulunmaktadir. Sirket’in GYO
statilsiinii devam ettirememesi halinde GYO’lara uygulanacak vergi muafiyetlerinden
yararlanamamasi, vergilendirilebilir geliri {izerinden Kkurumlar vergisi Odemesi, GYO
statiisiiniin iptali sebebine bagh olarak ayrica cezai vergi 6demesi de stz konusu olabilir. GYO
statiisilniin kaybedilmesi ve/veya vergilendirme oranlan dahil olmak iizere gelecekte ilgili
mevzuatta yapilacak herhangi bir degisiklik de Sirket’in finansal durumunu Snemli lgiide
etkileyebilir.

5.2.4. Kiiresel ekonomide veya i¢ pivasada olusabilecek ekonomik veya politik riskier
gayrimenkul sektiriinde talebi agag: yonde ethileyebilir veya gayrimenkul fiyatlarinin
diismesine sebep olarak Sirket gelirlerinin olumsuz etkilenmesine sebep olabitir,

Sirket’in gelir ve maliyetlerinin kiiresel ve yerel makroeckonomik kosullara bagh olmasi
nedeniyle bahsi gegen kosullarda meydana gelebilecek olumsuzluklara bagh olarak arz ve talep
dengesi bozulabilir; bu sebeple operasyonel maliyet kalemlerinde tahmin edilemeyen artiglar
yasanabilir. Ayrica kiiresel ve/veya yerel ekonomik duruma bagh olarak veya olmayarak emlak
sektdriinde olugabilecek herhangi bir kriz, talebin ve buna paralel olarak fiyatlarin diismesine
sebep olabilir. Béyle bir durumda Sirket’in projelerinin satisi veya kiralanmasi ile bu satis ve
kiralamalardan elde edecegi gelirler azalabilir.

Her ne kadar gayrimenkullerin degerleri ve elde edilecek kira gelirleri, sbzlegmeler ile baglayic
hitkiimler altina alinmis olsa dahi kiiresel ve/veya yerel ekonomik etkenlerin kira gelirleri
tizerinde negatif olacak gekilde baski yaratmasi, Sirket’in kdrlihgini olumsuz etkileyebilir,

T e o

. "Kiiresel ekonomide ve i¢ piyasada olugabilecek ckonomik ve politik riskler, Sirket’in
T ~po?$t‘oyilnde yer alan gayrimenkullerin satiglarin1 dogrudan etkileyebilir ve bu durum Sirket’in
:{:'_ SN ,faahyetlerml finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir. Sirket
{14 «"ﬂ por‘ttﬁyunde er alan gayrimenkullerin satisi1 yapilsa dahi yiiriirliikkteki mevzuata gore alicilar,
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gayrimenkuller kendilerine teslim edilinceye kadar gecen siirede satis stzlesmelerini sona
erdirebilir ve $irket’in nakit akisi bu durumdan dolayi olumsuz yonde etkilenebilir.

3.2.5. GYO'lara tamnan vergi istisnalarimin daraltiimast veya kaldiriimast yahut Sirket'in
gayrimenkul yatirim ortakligi statiisiinii  devam ettirememesi Sirket’in  zarar
gérmesine neden olabilir.

Sirket’in tabi oldufu mevzuat cergevesinde, GYQ’larin kazanglar1 kurumlar vergisinden
istisnadir. GYO’larda dagitilan kér paylan iizerinden %0 (ylizde sifir) oraminda stopaj
yapilmaktadir ve gayrimenkul portfoylerine iligkin alim satim stzlegmeleri ile gayrimenkul
satl vaadi sozlesmeleri damga vergisinden istisnadir. Bu istisnalarin daraltilmasi veya
kaldirilmasi, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu, faaliyet sonuglarim ve gelecege
yonelik beklentilerini olumsuz yonde etkileyerek Sirket’in karlihgin azalmasina veya zarar
olusmasina sebep olabilir.

Diger yandan Sirket’in GYO statiisiinii korumasi portfdy sinirlamalari bagta olmak iizere
sermaye piyasasi mevzuatinda yer alan diizenlemelere ve SPK tarafindan alinacak kararlara
uymasina baghdir. Sirket’in SPK diizenlemelerine uygun olarak faaliyet gostermemesi
durumunda, SPK’nin mevzuata uygunlugu saglamak igin idari takibatta bulunmak, para cezasi
vermek, Sirket’in faaliyetlerini gecici veya siirekli olarak durdurmak gibi genis yaptirim
yetkileri bulunmaktadir. Sirket’in GYO statiisiinii devam ettirememesi halinde GYQ’lara
uygulanacak vergi muafiyetlerinden yararlanamamasi, vergilendirilebilir geliri iizerinden
kurumlar vergisi ddemesi, kir pay1 dagitiminda stopaj yapmasi, GY O statiisiiniin iptali sebebine
bagli olarak ayrica cezah vergi Sdemesi de s6z konusu olabilir. GYO statiisiiniin kaybedilmesi
ve/veya vergilendirme oranlar: dahil olmak iizere gelecekte ilgili mevzuatta yapilacak herhangi
bir degisiklik Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu, faaliyet sonuglarim ve gelecege
yonelik beklentilerini olumsuz etkileyebilir.

5.2.6. Gayrimenkul sektoriinde rekabet yodundur, rekabet ve arzin fazlaligs gayrimenkul
degerlerinin, kira ve isletme bedellerinin diismesine sebep olabilir, mevcut konut
kredisi faiz oranlarnimin artmast halinde de gayrimenkul talebinde azalma meydana
gelebilir ve bu durum Sirket’in faalivetierini, finansal durumunu ve operasyonel
sonuclarint olumsuz etkileyebilir,

Tiirkiye’de gayrimenkul sektdrii rekabetin yogun oldugu ve yabanci ve yerli birgok oyuncunun
faaliyet gosterdigi bir sektdrdiir. Sirket’in rakiplerinden bazilart Sirket’in sahip oldugundan
daha iyi teknik altyapiya, finansal kaynaklara veya teknik ve pazarlama kaynaklarma sahip
olabilir veya hedeflenen miisteri grubuna daha uygun gelebilecek proje tasarimlariyla, daha
uygun lokasyonlarda benzer projeler gelistirebilir. Sirket’in mevcut durumdaki ve/veya
gelecekteki projelerinin yakininda benzer miigteri kitlesine hitap eden projeler yapilabilir. Bu
sekilde sektdrde mevcut yogun rekabet ve gayrimenkul projesi gelistirilmesi arz fazlahgina yol
acabilir, bu rekabete bagli olarak Sirket’in satis hiz1 ve satis fiyatlari beklenenin altinda kalabilir
ve bu durum, $irket’in faaliyetlerini, finansal durumunu, faaliyet sonuglarim ve gelecege
yonelik beklentilerini olumsuz etkileyebilir.

Bununla birlikte, Tiirkiye'de konut sektdriindeki talep, faiz oranlari ile ters orantilidir.

... Tirkiye’deki konut alicilar genellikle satin alma fiyatinin bir kismini konut kredileriyle finanse
7 "‘xetmektedlr Gegmiste faiz oranlarindaki artiglar, Tlirkiye’deki konut talebinde diisiise sebebiyet
LA v?'.hmstlr Konut kredisi faiz oranlari diistiigiinde konut talebi artmakta, faizler yilkseldiginde
SN » isekonut talebi olumsuz etkilenmektedir. Mevcut konut kredisi faiz oranlarinin artmasi halinde,
’"-i Jahcjiiarm konut kredisi maliyetleri artabilir ve bu nedenden 6tiirii finansman kaynag olan konut
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