\ V4

vera<onsent
GYO

VERA KONSEPT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

IZAHNAMESI

|NTEGR£¥¥
KUL D ER 1
aal 5k Spire Towe

No 5 Kat 2 Sanyer / ISTANBUL
Maslak V.D 4780518427



E RIMENKUL Y GI

ANONIM SIRKETI
fzahname

Bu izahname, Sermaye Piyasas Kurulu (Kurul)’nca AZ..146.12023 taribinde
onaylanmagtir.

Ortakhmizin cikarilmiy sermayesinin  150.000.000 TL’dem 205.000.000 TL'ye
¢ikarilmas: nedeniyle artinlacak 55.000.000 TL nominal degerli B grubu paylarmin halks
arzina iliskin zaheamedir.

lzahnamenin onaylanmasi, izahnamede yer alan bilgilerin dofrn oldujfunun Kurulca
telceffiilii anlamina gelmeyecefi gibi, paylars iligkin bir tavsiye olarak da kabul edilemez.
Aynica halka arz edilecek paylann fiyatimm belirlenmesinde Kurul’'un herhangi bir
takdir ya da onay yetkisi yoktur.

Halka arz edilecek paylara iligkin yatirm kararlan izahnamenin bir biitin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu fzabname, Sirketimizin (www.verskonsepigyo.com.tr) ve halka arzda satiga aracihik
edecek Integral Yatirim Menkul Degerler A.S.’nin (www.integralvaiirim.com.tr) adresli
internet siteleri ile Kamuyu Aydwlatma Platformu’nds (KAP) (www.kap.org.tr)
yaymmlanmgtir. Ayrica bagvuru yerlerinde incelemeye agik tutulmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)'nun 10°uncu maddesi nyarmca, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde yer alan yanhs, yamitica ve eksik bilgilerdern kaynaklaman
zararlardan thragel sorumindur. Zararm ihragpidan tazmin  edilememesi veya
edilemeyeceginin agikea belll olmas: balinde; halka arz edenler, thraca aracihk eden lider
yetkili kurulug, varsa garantbr ve ihraceinin ydnetim kurulu fiyeleri kusurlarma ve
durumun gereklerine giire urarlar kendilerine ylikletilebildi§i Siglide sorumludur.
Ancak. izabnam kas irlikte okundufu takdirde ﬂzetin 1]

herhangl bir hukuki sorumilul Bagmmz denetim. dereoelendirme ve
degerleme kuruluglan gibi izshnameyi olu;turnn belgelerde yer almak fizere hazrlanan
raporian hazirlayan kigi ve kurumlar da haznwrladiklarm raporiarda yer alan yanhs,
yamltici ve eksik bilgilerden SPKn hiikilmleri ¢ercevesinde sorumludur.,
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GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

“Bu izahname, “diglinfilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”, “tahmin
edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen geleceie yonelik agiklamalar
icermektedir. Bu tiir agiklamalar belirsizlik ve risk iermekte olup, sadece izahnamenin yayim
tarihindeki Sngtriileri ve bekientileri gstermektedir. Birgok faktdr, ihragoinin gelecefie yinelik
aciklamalarimn ngérillenden ¢ok daha farkls sonuglanmasina yol agabilecektir.”
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KISALTMA VE TANIMLAR

AS. Anonim Sirketi

AB Avrupa Birlii

ABD Dolari, Amerikan Amerika Birlesik Devletleri Dolan

dolari, USD

Araci Kurum/integral Integral Yatirim Menkul Degerler A.S.

Yatinm/Konsorsiyum

Lideri

ATO Ankara Ticaret Odasi

AVM T Ahgveris Merkezi

Avro, EUR Avrupa Birligi Para Birimi

BIST, Borsa, Borsa Borsa Istanbul A.S.

Istanbul, BIAS

BSMV Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi

Covid-19 Koronavirlls hastah 2019

CED Cevresel Etki Degierlendirmesi

CED Y&netmeligi Cevresel Etki Deierlendirmesi Ydnetmeligi

Cevre 1zin Yonetmeligi Cevre Izin ve Lisans Yonetmelidi

Damga Vergisi Kanunu 11.07.1964 tarih ve 11751 sayith Resmi Gazete’de yayimlanan
488 sayili Damga Vergisi Kanunu

Dar Miikellef Tarkiye'de yerlesik olmayan kigi ve kurumlann o Tirkiye'de
elde ettikleri kazang ve iratlar nedeniyle vergi yiikiimliisii
olmas1 durumu

EFT Elektronik Fon Transferi

Elaz1§ Arsasi Eldzip ili Merkez ilcesi Siirsiiril Mahallesi Gedik Karagah
Mevkii 1046 ada 11 parselde bulunan arsa

Esas SHzlegme Vera Konsept Gayrimenkul Yatinm Ortakhh A.S. Esas
Stzlegmesi

Fiyat Tespit Raporu Halka arz fiyamin belirlenmesinde kullamian ySntemlere
iliskin olarak Integral Yatirim tarafindan hazrlanan fiyat tespit
raporu ;‘44 s P

Golbas: Arsas: Ankara ili GOlbagi figesi Gizelyah Mahallesiglig, b

Saat Sk SpinsTowe
No 5 Kat ? Saryer / ISTANBUL
Maslak VD 4780518427




G6lbag Arsas: Uzerinde

Ankara ili GOlbag iigesi Giizelyalt Mahallesi’nde bulunan

Yapilmas: Planlanan Otel | 1152 ada ] parseclde kayith arsa {izerinde geligtirilen proje
Projesi
GSYH Gayrisafi Yurt Igi Hasila
GVK Qelir Vergisi Kanunu
GYO Gayrimenkul Yatrim Ortakhif:
GYO-DER, GYODER Gayrimenkul Yatinmecilan Demegi
Halka Arz Edilen Paylar/ | Sirket’in sermaye arinmu suretiyle ihrag edilecek B grubu
Halka Arz Edilecek Paylar | paylan
ISIN Uluslararass Menkul Kiymet Tamimlama Numaras:
Ihrage1 / Sirket Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim Ortaklid1 Anonim Sirketi
Iiler Bankas: Iller Bankasi A.S.
Imar Kanunu 09.05.1985 tarih ve 18749 sayil: Resmi Gazete'de yayimlanan
3194 say1li Imar Kanunu
[ f5lem Gtint ligili dtzenlemeler ¢ergevesinde Borsa Istanbul A.S.
nezdindeki Pay Piyasasi’min iglem yapilmak izere agik oldugu
ilan edilen giindiir
Isyeri Agma ve Calisma 10.08.2005 tarihli ve 25902 sayii Resmi Gazete'de
Ruhsatlarmma tligkin yayimlanan 2005/9207 sayilh isyeri A¢ma ve Calisma
Ydnetmelik Ruhsatlarmna fligkin Yonetmelik
KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu
Kbv Katma Deger Vergisi
 Konsept Vera Projesi El&zig ili Merkez ilgesi Strstrl Mahallesi Gedik Karagah
Mevkii’nde bulunan 1046 ada 11 parselde kayith arsa izerinde
geligtirilen proje
Kurul, SPK Sermaye Piyasas1 Kurulu
KVK, Kurumlar Vergisi 21.06.2006 tarih ve 26205 say1hh Resmi Gazete’de yayimlanan
Kanunu 5520 say1h Kurumlar Vergisi Kanunu
KVKK 6698 Sayils Kigisel Verilerin Korunmas: Kanunu
Ltd. $ti. Limited Sirketi
"m’ Metrckare
Md Madde numaras
MKK Merkezi Kayit Kurulugu A.$.
SGK Sosyal Giivenlik Kurumu
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Sogyal Sigortalar ve Geﬁd 5510 sayili Sosyal Sigortalar ve Genel Saghik Sigortam

Saghik Sigortas) Kanunu Kanunu

SPKn 6362 Sayili Sermaye Piyasas: Kanunu

T.C. Tirkiye Cumhuriyeti

Takasbank [stanbul Takas ve Saklama Bankasi A.$.

TCMB Tilrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi

TFRS Thirkiye Finansal Raporlama Standartlar

TL Tirk Liras:

T™MS Tirkiye Muhasebe Standartlan

TSPB Tarkiye Sermaye Piyasalan Birli§i

TTK/ Tlirk Ticaret Kanunu | 14.02.2011 tarih ve 27846 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
6102 say:h Tirk Ticaret Kanunu

TTSG Tirkiye Ticaret Sicil Gazetesi

TUFE Tiketici Fiyat Endeksi

TUIK Titrkiye Istatistik Kurumu

Tiirk Borglar KanunwTBK | 04.02.2011 tarih ve 27836 say1h Resmi Gazete’de yayimlanan
6098 sayih Ttrk Bor¢lar Kanunu

TURMOB Tirkiye Serbest Muhasebeci Mali Milgavirler
ve Yeminli Mali Mtlgavirler Odalan Birligi

Vb. Ve benzeri

VUK/ Vergi Usul Kanunu | 10.01.1961 tarih ve 10703 sayihi Resmi Gazete’de yayimlanan
213 sayih Vergi Usul Kanunu

Yildiz Pazar """ Borsz'ya ilk kotasyonda halka arz ¢dilen Kismin piyasa degeri
300.000.000 TL ve fizeri olan paylann iglem grecegi pazar

YK Yanetim Kurulu

YMM Yeminli Mali Msavir
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I. BORSA GORUSU:

Borsa Istanbul tarafindan Kurul’a gtnderilen 04.09.2023 tarihli gbrlly yazisinda, dier
hususlann yaninda:

“A) Sirket paylarinn halka arz: sonrasinda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklaring Hliskin Esaslar
Tebligi'nin 12'nci maddesi uyarinca paylarin Borsa kotuna alinmas: igin Kuruldan alinacak
belgenin Borsamiza iletilmesi halinde Kotasyon Yonergesinin 12'nci maddesi gercevesinde
Sirket paylarimn Yildiz Pazar'da islem goérebilecegi,

B) Sirket hakkinda hazirlanan hukukcu raporunun izahnamenin ekinde yayrmlanmas:,

C) Tirkiye Katilim Bankalar: Birligi Damgma Kurulu tarafindan olugturulan "Pay Senedi
Ihract ve Ahm-Satim Standard” ile "Katihm Finans lkelerine Uygun Faaliyet Gosieren
Sirketlerin Belirlenmesinde Esas Almacak Rehber" dayanak almarak olusturuimus olan
ve Sirket tarafindan 30.06.2023 tarihli finansal tablo verilerine gore doldurulan "Katilim
Finans [llkeleri Bilgi Formu"nda (Form) Sirket tarafindan verilen bilgiler dikkate
alindiginda Sirketin Borsa Istanbul'da islem gormeye bagladig tarihte BIST Katihim Tam
Endeksinde yer alma gsartlarim sagladifimin  degerlendirildiginin, endeks degerleme
donemlerinde de sdz konusu gartlart saglamas: halinde ilgili katilim endekslerine dahil
edilebileceginin izahnamede, Formun izahname ekinde yayimianmas:,

D) Borsa gérasinde, “lsbu Borsa Istanbul A.S. Goriigd, Borsa Istanbul A.S. 'nin verecegi karara
doniik herhangi bir taahhilt ya da baglaywcihk olugturmamak sartiyla, sadece SPK'min gorily
talebine cevap vermek amaciyla simrl olmak tizere mevcut bilgi ve belgeler dikkate alinarak
hazirlanmigir. Isbu Borsa Istanbul A.S. gordsiine dayanmlarak alinacak kararlar sonmucu
dogabilecek zararlar nedeniyle Borsa Istanbul A.5.'nin herhangi bir sorumlulugu
bulunmamaktady." ifadesinin yer almasi

hususlarinm Kurulunuza iletilmesine karar verilmistir.”
ifadelerine yer verilmisgtir.
II. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR:

Sirket’in paylarim halka arz etmesi icin Kurul ve Borsa Istanbul diginda herhangi bir kurumdan
g0rlly veya onay alinmasina gerek bulunmamaktadir.
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1. IZZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSiLER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip olduumuz tiim bilgiler ¢ergevesinde,
gercegie uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamin degistirecek nitelikte bir eksiklik
bulunmamas: igin her tirlit makul 3zenin g8sterilmig oldufunu beyan ederiz.

Ihracer

Vera Konsept Gayrimenkul Yatinnm Ortakhf
A.S. Yetkilisi

Ady, Soyads, Gdrevi, Imza, Tarih
Emre FIRAT
Yinetim
Kurulu Bagkami/Genel Mildilr

Sorumlu Oldugu Kasm:

iZAHNAMENIN TAMAMI
Vara Koy ﬂ\ ayrlmenkul

"'Y-"' ‘9' sken PlazaApt

12/10/2023

- me == == PRSP

Halka Arza Aracihk Eden Yetkili Kuralugun
Ticaret Unvani ve Yetkilisinin

Ady, Soyads, Girevi, Imza, Tarih

Sorumlu Oldugu Kisim:

Integral Yatinm Menkul Degerler A.S.
O. liker SAVURAN  Kivan¢g MEMISOGLU
Genel Midiir Yrd. Genel Mildiir

INTEGRAL 1ZAHUNAMENIN TAMAMI
YATIRIM MENKUL DEGERLER A.8
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Izahnamenin bir pargas: olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldufumuz tiim bilgiler
gergevesinde, gergegie uygun oldufunu ve bu bilgilerin anlammm defistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamas igin her tiirl0 makul dzenin gisterilmis oldufunu beyan ederiz.

imzah sorumluluk beyanlan izahname ekinde yer almaktadur.

Bafimsrz Denetim Raporiarnm .
Hanrlayan Kurulus Sorumin Oldugu Kisim:
Eren Baghmsiz Denetim A.S§. -
Nazum HIKMET 31.12.2020 ve 31.12.2021 tarihli finansal
Sorumlu Ortak Bay Denetel tablolara iligkin tzel baimsiz denetim raporu

Bafimsiz Denetim Raporlarim
Hazirlayan Kurulug Sornmiu Olduu Kisim:
Deneyim Bagimsiz Denetim ve
Damgymanhk A.§.
Harun AKTAS 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihli finansal
Sorumlu Ortak Bag Denetci tablolara iligkin 8zel bafimsiz denetim raporu
Tigii Gayrimenkul Degerleme Reporiarim |
Hazirlayan Kurulug Sorumlu Oldugu Kisim:
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Damiymanhk A.S.
350 Sayih Gayrimenkul Defierleme
Sorumlu Degerleme Uzmam Raporiar:
Bag|'|z H“kukw R.por“n“ Sorumliu o‘d“g;ml;: 7]
Hazirlayan Kurulug
GAGO TURKMEN AVUKATLIK
ORTAKLIGI BAGIMSIZ HUKUKCU RAPORU
Av. Mechmet Umurcan GAGO 3} » %

’ ﬁ'
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2, 0ZET

A—GIRI

VE UYARILAR

Baghk

Agiklama Yikiimlali§a

A.l

Giriy ve uyanlar

e Bu Ozet izehnameye piriy olarak
okunmalidur.

@ Sermaye piyasas: araclarina iligkin yatinm
kararlari izahnamenin bir biitin olarak
dejerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

o [lzahnamede yer alan bilgilere iliskin
iddialarin mahkemeye taginmasi durumunda,
davaci yatinmci, halka arzin gergeklestigi
filkenin yasal dilzenlemeleri ¢ergevesinde,
izahnamenin cevirisine iligkin maliyetlere
yasal sfirecler baglatiimadan 8nce katlanmak
zorunda kalabilir.

o Ozete bafih olarak (gevirisi dahil olmak
Uizere) ilgililerin hukuki sorumluluffuna
ancak dzetin izahnamenin difer kisimlar ile
birlikte okundugu takdirde yamltici, hatal
veya tutarsiz olmasi veya yatimcilarin
yatim kararini vermesine yardime: olacak
nemli bilgileri saflamamasi durumunda
gidilir,

A2

Izahnamenin sonraki
kullamimuna iligkin bilgl

Izahname sonradan tekrar kullanilmayacaktir.

B—IHRACCI

B.1

Ihragemm ticaret unvam ve
igletme adh

Sirket’in ticaret unvam “Vera Konsept
Gayrimenkul Yatinm Ortakliga Anonim Sirketi”
olup igletme ad) bulunmamaktadir.

B.2

Thraggimim hukuki statfist, tabi
olduu mevzuat, kuruldugu
filke ve adresi

Hukuki Statlisii: Anonim $irket

Tabi Olunan Mevzuat: T.C, Kanunian
Kuruldugu Olke: Tirkiye

Adres: Balgat Mah. Mevlana Bulv. Yelken
Plaza Apt No:139 A/59 Cankaya-Ankara

B3

Ana lirin/hizmet kategorilerini

de igerecek sekilde ihragemin
mevcut faaliyetlerinin  ve

faaliyetierine etki eden Snemli
faktdrierin tanmu ile fanliyet
gosterilen sektirler/pazarlar
hakknda bilgi

Vera Grup Mthendislik Anonim Sirketi, “Vera
Konsept Gayrimenkul Yatinm Ortaklifn A.S.”
(Sirket/lhracer) unvamyla GYO'’ya ddnfigiim
amaciyla  yapilacak BEsas  Sozlesme
degigikliklerine izin verilmesi talebiyle 2022
yiinda Sermaye Piyasas1 Kurulu’na (SPK)
bagvurmug olup, bu bagvuru Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi’mn 21.03.2023 tarih ve
17/344 sayih karan ile uygun bulunmug ve
SPK’'mn 11.04,2023 tarih ve E-12233903-
340.02-35941 sayihi yazsi ile onayli esas
sbzlesme tadil metni Sirket’e iletilmigtir.

Akshinde  T.C. _ Ticaret _ Bakanhpi'na

L
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bagvurulmusg olup, sbz konusu Esas S8zlesme
degiisikliklerine T.C. Ticaret Bakanhfn I¢
Ticaret Genel Mdirldg0’niin 14.04.2023 tarih
ve E-50035491-431.02-00084629939 sayih
yazis1 ile izin verilmigtir,

SPK ve T.C. Ticarct Bakanhifii’'ndan gerekli
izinlerin alinmasim miiteakip olarak yapilan
19.04.2023 tarihli Olaganiistll Genel Kurul'de
GYO'ya donligim amaciyla yapilan Esas
Stzlesme degigiklikleri kabul edilmigtir. Stz
konusu Esas Sdzlesme degigiklikleri ise Ankara
Ticaret Sicili Miidtirii( tarafindan 28.04.2023
tarihinde tescil edilmig, tescil edilen Esas
Sozlesme depigiklikleri 03.05.2023 tarih ve
10823 sayih TTSG'de ilan edilmigtir. Sdz
konusu TTSG’de sehven eksik yayimlanan Esas
Sdzlegme maddelerine iligkin diizeltme ilan: ise
08.05.2023 tarih ve 10826 sayth TTSG ile
yayimlanmigtir, Bu gekilde, Vera Grup
Miihendislik Anonim Sirketi’nin “Vera Konsept
Gayrimenkul Yatinm Ortaklih A.S.” unvamyla
GYO doniigim sfireci tamamlanmgtir. Sirket
faaliyetlerini GYO olarak devam ettirmektedir.
Sirket’in ana faaliyet konusunu, Sirket Esas
Stzlesmesi’'nin “Sirketin Amac: ve Faaliyet
Konusu” baghkli 5. maddesinde belirtildigi
fizere “gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi
araclart ve Sermaye Piyasasi Kurulunca
belirlenecek diger varhk ve haklardan olugan
portflyll igletmek amaciyla paylanm ihrag
etmek ve sermaye piyasas: mevzuatinda izin
verilen diger faaliyetlerde  bulunmak”
olugturmaktadir.

lzahname tarihi itibanyla Sirket’in devam eden
1 projesi bulunmaktadir,

Kongsept Vera Projesi

Sirket'in Elézif§ Arsas: 14.043 m? bllytikHigiinde
olup bu arsa fizerinde Konsept Vera Projesi
geligtilimektedir. Yiklenici firma olan ESD
Proje Sanayi ve Ticaret A.§. (ESD Proje) ile
01.07.2022 tarihinde Konsept Vera Projesi’nin
ingas: i¢in bir ingaat sézlegmesi imzalanmigtir.
S8z konusu ingaat stizlesmesi kapsaminda ESD
Proje, konut ve ticari birimlerin ingasi ve
geligtirilmesini Ostlenmigtir.

S8z konusu proje kapsaminda 132 konut ve
toplam 13.783 m?kiralanabilir alam olan 84 adet
ticari Onite bulunmaktadir, Proje kapsamindaki
ingagt alam toplam 62.807 m*'dir. 05.06.2023
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tarihinde dfizenlenen gayrimenkul deferleme
raporu uyarnca projedeki ingaat yaklasik %65
oraninda tamamlanmigtir. Projenin 2024 yilinin
ilk oceyrefii icerisinde tamamlanmam
planlanmakta olup proje  kapsamndaki
konutlardan 30 adetinin 8n satig1 yapilmig
durumdadir.

Gilban  Arsam Uzerinde Yapilman
Planlanan Otel Projesi

Gilbagt Arsas: f{izerinde bir otel projesinin
geligtirilmesi ve sz konusu proje kapsaminda
gizilen ve heniliz onaylanmamig mimari projeye
gore 127 adet otel odam ile farkh amagclara
yonelik Gnitelerin (otopark, diiOn/toplants
salonlan, havuz vs.) insasi planlanmaktadir. S5z
konusu projeye gbre 5.687,50 m? ingaat alam
yapiimakta ayrica %30 emsal harici alan
kazammu ile toplamda 7.393,80 m? kullamma
esas alan ve differ alanlar ile birlikte toplam
16,938 m? ingaat alam olugmakta olup, projenin
izinleri henllz alinmamig ve ingaat
baglamamistir. Proje izni ahinmas: sonrasinda
otel odalar, Uniteler ya da ingaat alaninda
depigiklikler olabilmesi ihtimal dehilindedir.
Gerekli izinlerin almmasim miiteakip olarak
Sirket’in G6lbag: Arsas: {izerinde geligtirilecek
bu proje de Sirket’in portfSyiinde proje olarak
yer alacaktir.

GYO Sektirii Genel Gorilinlimii

GYO’lar;  gayrimenkuller,  gayrimenkul
projeleri, gayrimenkule dayah haklar, sermaye
piyasasi araclari, Takasbank para piyasasi ve
ters repo iglemleri, Tiirk Liras: cinsinden vadeli
mevduat veya katilma hesabi, yabanci para
cinsinden vadeli ve vadesiz mevduat veya dzel
cari ve katilma hesaplan ile igtirakler ve SPK
tarafindan belirlenecek difer varlik ve haklardan
olusan portfdyti isletmek amaciyla paylarim
ihrag etmek tizere kurulan veyn esas sbzlegme
degisgiklifi yolu ile ddniigen sermaye piyasas:
kurumlandir.

GYO-DER tarafindan yayimlanan “Tirkiye
Gayrimenkul Sektérll 2023 1.
Raporu”nda GYO Endeksinin 2023 yilimn ilk
ceyrefiinde 1.614 puandan kapandifh ve ilk
ceyreksonu itibariyle yillik bazda %23'lak bir
gerileme yasadifh belirtilmistir. S8z konusu
raporda GYOQO’larm toplam piyasa degerinin
191,7 milyar TL’ye ulaghg), GYO’lann halka
acikbik oramnin %46°dan %49°a yikseldifi ve
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fiili halka agikhk oramnmn %33 seviyesinde
gergeklegtiZi bilgilerine yer verilmigtir. Aynica
GYQ’larda yerli ve yabanc: yatirime: sayisinda
diigiis yasandifs, uyruk bazinda yabanct pay:
piyasa defieri orammn %921 olarak
gerceklestifi, 2023 ilk g¢eyrekte kurumsal
yatmmc: oranimn ise nispi bir artigla %47,3
olarak gerceklestiii ifade editmigtir (Tirkiye
QGayrimenkul Sektbrii 2023 1, Ceyrek
Raporwhttps://www.gyoder.org.tr/files/202306
/ce6f6992-99d6-4761-b32c-
7¢3a93965917.pdf).

Sirket de GYO sektoril igerisinde yer almakta
olup, sektdrde O&zellikle konut ve ticari
gayrimenkul . projelerinin geligtirilmesi
noktasinda Qitkenin dnde gelen GYO’lanindan
biri olmay: hedeflemektedir, Sirket’in stratejik
hedefleri icinde sadece bilytlk gehirlerde degil
Anadolu’daki diger illerde de markali konut ve
ticari gayrimenkul projelerinin geligtirilmesi yer
almaktadir, Sirket bu amaclar dahilinde siirekli
yeni projeler gelistirip GYO sektdriine farkh bir
bakig agis: kazandirmay: ve yakin gelecekte
bilyllk bir portfdye sahip olan gayrimenkul
yatirnm ortakliklarindan birisi olmay: kendisine
hedef olarak koymaktadur.

B.4

Ihrageryr ve faaliyet gbsterdigi
sektiirii etkileyen nemli en son
egiilimler hakkinda bilgl

Sirket’'in  beklentilerini  ¢nemli  derecede
etkileyebilecek  egilimler, Kahramanmarag
merkezli 7.7 ve 7.6 giddetinde 10 ili etkileyen
deprem  felaketi, Covid-19 etkisinde
makroekonomik gelismeler, Rusya Federasyonu
tarafindan Ukrayna’ya ydnelik baglatilan askeri
operasyonlar ve  Ukrayna’nin @ Rusya
Federasyonu tarafindan iggali amaciyla iki fitke
arasindaki savagin devanm, ddviz kurundaki
dalgalanmalar, enflasyon beklentileri, ingaat
yatinmlarindaki girdi maliyetleri ve girdi
maliyctlerine de bagh olarak ingaat
stoklarindaki defer artiglan, enerji fiyatlanndaki
beklentiler, mevzuattan ve ilgili kamu
otoritelerinin kararlarindan kaynaklanabilecek
faktbrler, enerji fiyatlarindaki dalgalanmalar ve
enerji piyasasindaki arz-talep kogsullari, Sirket
operasyonlarimin finansmam ile Tirkiye’deki
konut arz-talep dengesini belirleyen ingaat
maliyetleri, konut fiyatlanndaki degigimler,
meveut durumda yiirfirliikte olan veya ileride
geligtirilebilecek konut edindirme
programlarinin hitkkiim ve sartlarinda meydana
elebilecek degiisiklikler, yabancilann yatinm

No:5 Kat 2 Sariyer / ISTSNBUL
Mast ¥ VI 47¢0. 8407



yapmak suretiyle istisnai T.C. vatandagh@
kazammna iligkin diizenlemelerdeki
degisiklikler ve degisebilecek gayrimenkul
politikalann gibi kogullann etkileri olarak
siralanabilir.

B.S |lbragoinm dahil oldujn grup | Ihragct herhangi bir gruba dahil degildir.
ve grup icindeki yeri
B.6 | Sermayedeki veya toplam oy | Emre Firat 7.500.000 TL nominal de§erli A
hakia igindeki paylan | grubu ve 67.500.000 TL nominal defierli B
dofrudan veya dolayhk olarak | grubu olmak Qizere Sirket sermayesini temsil
%5 ve fazlasi olan kisilerin | eden paylann %50’sine; Sevda Firat 7.500.000
isimlerimvanlann  ile  her | TL nominal degerli A grubu ve 67.500.000 TL
birinin pay sahipliji hakkinda | nominal deferli B grubu olmak {izere Sirket
bilgi sermayesini temsil eden paylann %50’sine
sahiptir. Sirket'in ortaklik yapisina iligkin tablo
thragginm hakim ortaklarmin | agafida yer almaktadir;
farkh oy haklarma sahip olup
olmadiklar hakkmda bilgi o;:f_m Pay | - ;:m:; Semlmel
Soyadi Grubu Defierl (TL) Oram (%)
Varsa dogrudan veya dolayl | |[EmrcFirat [ A 7.500.000 5,00
:hkrz: iihrlccmlin Lﬁnl:h;m Emre Firat | B 67.500.000 45,00
akimiyetine sahip olanlarm || Sevda
ya da ibrageryt  komtrol || Firat - e 5,00
edenlerin fisimleri/unvanlan ile | | Sevda
bu  kontrolin  kaynaf | | Firat . isanse i
bakkinda bilgi Toplam 150.000.000 100,00
Sirket’in hakim ortaklan sahip olduklan A ve B
grubu paylar bakimindan farkli oy haklarma
sahip olmayip, hem A hem B grubu paylarn 1
oy hakki: bulunmaktadir.
Sirket'in dofirudan ydnetim hakimiyetine sahip
olan ortaklan Emre Firat ve Sevda Firat'tir.
Anilan kisilerin $irket’te ydnetim hakimiyetine
sahip olmasimn sebebi Sirket sermayesinde
sahip oldufiu sermaye paylanmn oram ve
yonetim kurulu dyelerinin coffunlufunu aday
gisterme imtiyazim igeren A grubu paylara
sehip olmalan olup, yapilacak halka arz ve
sermaye artiim sonrasi Sirket paylanmn
Borsa’da iglem gOrmesini milteakip amlan
kigiler Sitket'in ydnetim hakimiyetini elde
tutmaya devam edecektir.
B.7 | Segilmis finansal bilgiler ile | Sirket’in 2020, 2021 ve 2022 yilhk hesap

fhra¢¢inin finansal durumunda

ve faaliyet sonuglarmmda
meydana gelen Snemli
dejigiklikler

donemleri ile 30.06.2023 tarihinde sona eren ara

dénemine iligkin dzel bagimsiz denetimden

gecen bireysel finansal tablolardaki varliklarimin

detayr1 ve bu varhklara iligkin agklamalara

agajfiida yer verilmektedir.
TL
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Maddl Daraa

Vokker 714.265 930905 | 1821074 | 2391979
Pqinaluni;

Otderh - - 3,000 -
Ertelenmig

Verg Vo - 197408 | 1.454982|  $50.0%
TOPLAM

DURAN 2.309.6M662 | 1414672051 | 60.538.837 | 2094389
VARLIKLAR
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D8nen Varhklar:

Donen  varlhklar 31.12.2021 tarihinde
31.12.2020 ddnem sonuna gdre %38 oramnda
artmighr.  Sirket’in, geligtirmekte oldufu
Konsept Vera Projesi ticari nitelikte olan
dilkkan ve igyerleri ile satlabilir konut
alanlanndan olugmektadir. 31 Arahk 2021 ve
2020 tavihleri itibariyla Sirket, projedeki tiim
bafiimsiz bdlimleri stoklarda takip etmektedir.
Donen verhkiar 2022 yilinda 2021 yilina gdre
%206 oraninda artrmgtir, Bunun nedeni, stoklar
ve differ donen varhklar kalemlerinin artig
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ticari nitelikli dikkan ve igyerlerini yatinm
amach gayrimenkullerde; konut nitelikli
bagimsiz bdltimleri ise stoklarda takip etmeye
baglamigtir. Daha dnceki senelerde stoklarda
siiflandirlan  gayrimenkullerin  bir kismm
yatrim amach gayrimenkul olarak simflanmms
olsa da, 2022 yilinda ingaat ilerleme seviyesinin
artig gdstermesi nedeniyle stoklarda raporlanan
tutar arhg gOstermistir.
Ddnen varliklar 2023 yihnm ilk alt ayhk
doneminde 2022 yiina gbre %85 oraminda
artmigtir. Arhgin ana nedeni Konsept Vera
Projesine iligkin yapilan harcamalarn ve
avanslann stoklarda ve diger ddnen varliklarda
raporlanmasidir.
Duran Varhkiar:
Duran varhkiar 2021 hesap dnemi sonunda
2020 yilina gére %1.856 oramnda artmugtir.
2021 wil itibanyla duran varhklardaki artig
Gilbagi Arsasi'nin 4.293.780 TL bedel ve
48.706.220 TL tutarindaki yeniden deperleme
farki ile yatinm amagh gayrimenkullerde
raporlanmaya baglamasindan kaynaklanmgtir.
Duran varhklar 2022 hesap dnemi sonunda
2021 yihna gbre %2.237 oramnda artmigtir.
Bunun nedenleri, Konsept Vera Projesi’ndeki
ticari nitelikteki dilkkan ve igyerlerinin
stoklardan yatinm amagh gayrimenkullere
44.988.755 TL bedel ve 1.258.469.315 TL
tutarindaki yeniden degerleme farki ile toplam
1.303.458.090 TL bedel ile transfer edilmesi ve
Golbast Arsasi'mn 57.000.000 TL tutannda
yeniden degerleme farki ile toplam 110.000.000
TL olarak raporlanmasidir. Duran varliklar 2023
yilimin ilk alti aylik déneminde 2022 yilina gdre
%56 oraminda artmighr. Artigm ana nedeni
Konsept Vera Projesi ile Golbam Arsasi’na
iligkin toplan 788.276.441 TL tutarmndaki
yeniden deferleme farkinn yatinm  amagh
gayrimenkullere eklenmesidir,
Sirket’in 2020, 2021 ve 2022 yilhk hesap
ddnemleri ile 30.06.2023 tarihinde sona eren ara
dﬁnemme iligkin 6zel bafimsiz denetimden
bireysel finansal  tablolardaki
yﬂkmnltlluklenmn detay1 ve bu yiikiimldlfiklere
iliskin actklamalara asafida yer verilmektedir.
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Kua ve Uzun Vadeli Yiikiimliilikler:
{zahnamede yer wverilen finansal tablolar
itibarryla Sirket’in finansal borcu
bulunmamaktadr.

Sirket’'in toplam (kisa ve uzun vadeli)
yikUmldlokleri 2021, 2022 ve 2023 yihi ilk 6
ayhk hesap dtnemleri itibariyla bir Snceki yil
sonlanna gore sirasiyla %39, %899 ve -%38
oranlannda defiisim g8stermistir.

2021 ve 2022 yilhk hesap dénemlerinde
yasanan artigin ana nedeni, sz konusu finansal
tablo tarihlerinde Sirket’in henllz GYO
statlistine kavugup vergi  istisnasindan
yararianmamasi nedeniyle yatmm amagh
geyrimenkullerde meydana gelen deger aruslmn
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2023 yih ilk alti aylik hesap ddnemi igerisinde
Sirket GYO statlisine kavustugundan azalma
yaganmustir,
Sirket'in 2020, 2021 ve 2022 yilik hesap
ddnemleri ile 30.06.2023 tarihinde sona eren ara
danemme iliskin 8zel bafimsiz denetimden
bireysel  finansal  tablolardaki
dzkaynaklarm detayr ve 8zkaynaklara iligkin

agiklamalara agagida yer verilmektedir.
Finansal
e 0062033 | 323022 | 322021 ] snizzeae
Tablosu (TL)
mﬁl ; 150.000.000 | 150.000.000 | 39.000.000] 5.000.000
Sermape e - ~[ 10.000.000
““E!!"""!!!!'!"'g!;,'r 2260 24788 748 1654
«Kar veya
s
yendden 12260 24.788 = =
amiflaatdirrimay
 acat
- Tamwlanwuy
mmf"""‘m"" . - 7485 1.654
LTS

Aynln
Kimtlanmig 5.8 5318 2112 kX1
Yedekler
Gegmiy Yiller
Kulan/(Zermls | 1088902527 | 1008977484 1384003 ) 2748236
1
““""!E “;“"1 1060110709 | 41925048 | 333e9608| 2a7m)
TOPLAM
OZKAYNAK | 2300090384 | 1238981093 | 79263298 | 16.827.9%0

LAR
azhynaklar:
Sitket’in 8zkaynaklan 2021, 2022 ve 2023 yih
ilk 6 aylik hesap ddnemleri itibanyla bir dnceki
yil sonlanna gbre sirasiyla %371, %1.463 ve
%86 oranlarinda artmugtir. Bu artigin nedenleri,
Sitket'in 2021 ve 2022 yillannda
gergeklestindifi sermaye  artinmlant  ile
sermayesini 150.000.000 TL’ye gikarmasi ve
yatmm  amaglhi  gayrimenkullere  iligkin
deferleme farklanmmn &zkaynak kalemlerine
yansiilmasidir.

Sirket’in 2020, 2021 ve 2022 yilk hesap
dénemleri ile 30.06.2023 tarihinde sona cren ara
ddnemine iligkin Szel bafimsiz denetimden
gecen bircysel finansal tablolardaki gelir ve
giderlerin detay: ve bunlara iligkin agiklamalara
agafhda yer verilmektedir.
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ﬁ 12413 4nreR AT 16.612 BElde

%{Eﬁ Chidaalor ! I unn ]l gsaen| ML | @D | eI

| AT /ZARARD Ny L% N7 | (R0 | (LAR

b

fopttin mouns| | seen| sssam] s

[Vahan

fmyetiaindm - - ™

m mLNE LG | AN | SN | (LA

SRARAES

Flosiod Gulirlor R . BAN? .0 136

Pamml Gldakr (3 [ Y] sam (NS™ [{1E2 ) Ly, ]

% mansa] soum| ssusms | asam | wissn

LRARARD

| Gaviirien

Py Ve mensn | omun | gumnn | wnom | mew
- : : -] ssm

vy

ki / (O 16097 NG} | (LENASY | WNANY 3aan

LKARVZARAR) |

WORSY woninm | 1omame | aemso | seswens| s

[rotamatcasy | amar]|  vem|  wm]  ase| cmm]

Sirket’in ddnem kar/zaran 2020, 2021, 2022 ve
2023 ile 2022 yih ilk 6 aylhk hesap dénemleri

41.925.043 TL, 1.061.110.799 TL ve 1.578.102
TL'dir. irket’in Konsept Vera Projesine iligkin
satiglari (tapu teslimleri) henfiz baglamamg
(sadece On satiy yapilmaktadir) oldugundan
Sirket’'in karm etkileyen en Onemli etken
yatmm amacgh gayrimenkullere iligkin degier
farkinn yansitildia yatinm faaliyetierinden
gelirlerdir. 2021 ve 2022 yilhik hesap donemleri
ile 2023 ve 2022 yih ilk 6 aylik hesap ddnemleri
itibanyla deferleme farklannin  yatinm
faaliyetlerinden gelirlere yansitiimas: nedeniyle
Sirket’in dénem kan olugmugtur. 2020 yilinda

deferleme yaptinlmadifindan operasyonel
giderler nedeniyle zarar olugmustur.

B8 |Secilmis Onemli proforma | Yoktur.
finansal bilgiler

B.9 | Kar tshminf ve beklentileri Yoktur.

B.10 | Izahnamede yer alan finansal | Izahnamede yer alan 2020, 2021 ve 2022 yillan
tablolara iligkin  denetim | ile 30.06.2023 tarihli ara dbnem finansal
raporlarindaki olumiu gdrily | tablolara iligkin bafimsiz denetim raporlarmin
digindaki husaslarn igerii gorligleri olumludur. Denetim raporlarindaki

olumlu g8riis diginda gbrils bulunmamaktadur.

B.11 | Ihraggmmn isletme | Izahname tarihinden itibaren 12 aylik bir ddnem
sermayesinin mevent | icin  lhrage’mn  igletme sermayesi meveut
yﬁkﬂnﬂﬂlﬂklerlnl yikiimltltklerini  karjilamada  yeterlidir.

Ihraccimin 12 ayhk stirenin sonunda isletme
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sermayesi sikinbisi  yagayacafit  tahmin
edilmemektedir.

Sirket’in 8zel bafimsiz denetimden gecen
30.06.2023 tarihli finansal tablolanna gOre
Sirket’in igletme sermayesi pozitif 90.761.304
TL olup, hesaplamas: asagndaki tabloda yer
almaktadir;

30.86.2023
297.140.048
206.378.744

Net Isletme Sermayes! (TL)
A. Dbnen Varhiklar
B. Kisa Vadeli Yokimtaltkler

Net Ipletme Sermayesi (A-B) 090,761,304

C—SERMAYE PIYASASI ARACI

Cl

Thrag edilecek ve/veya borsada
iglem gBrecek sermaye piyasasi
aracimin @ menkul laymet
tanmmlama numarasi (ISIN)
dshil tiir ve gruplarma iligkin

bilgl

Thrag edilecek ve Borsa Istanbul’da iglem
gérecek sermaye piyasas: arac1 Sirket’in B
grubu paylandir,

S8z konusu paylarin uluslararas: menkul kiymet
tanimlama numaras1 (ISIN) isbu {zahname
tarihi itibariyla belirlenmemig olup, bu paylara
iligkin ISIN numarasi Kurul onaymmn ardindan
Takasbank’tan temin edilecck ve MKK
nezdinde kaydilegtirilecektir.

Sirket’in sermayesini temsil eden paylar A ve
B gruplanna aynlmis olup, B grubu paylar
halka arz edilecektir.

C2

Sermaye piyasam aracmin
ihrag edilecefi para birimi

Paylar TL olarak ihra¢ edilecektir.

C3

Thra¢ edilmiy ve bedelleri
tamamen 3denmis pay saym ile
varsa bedeli fam UYdenmemiy

pay sayisi
Her bir paym nominal degeri

Sirket’in kayith sermaye tavam 500.000.000 TL
olup, ¢ikanlmig sermayesi 150.000.000 TL'dir.
Bu sermaye her biri 1 TL nominal degerde
toplam 150.000.000 adet paydan olugmaktadr.
Bu sermaye 15.000.000 TL nominal defferli A
grubu imtiyazhh ve 135.000.000 TL nominal
degerli B grubu paydan olugmaktadir.

fgbu lzahneme tarihi itibanyla, Sirket’in
¢ikarilmuig sermayesini olugturan 150.000.000
TL nominal degerli 150.000.000 adet pay
muvazaadan ari olarak tamamen 8denmistir.
Sirketin sermayesinin 205.000.000 TL'ye
¢ikanimas: kapsaminda yeni ihrag edilecek
toplam 55.000.000 TL nominal degerli ve
55.000.000 adet B grubu pay halka arz
edilecektir.

Sirket ybnetim kurulu, sbz konusu sermaye
artimminda mevcut ortaklerin yeni pay alma
haklanm kisitlayarak yeni paylar ¢ikaracak ve
stz konusu paylar halka arz edilecektir.

C4

Sermaye piyasasm arscmin
saggladifs haklar haklanda bilgl

Satist yapilacak paylar, pay sahiplerine
asafidaki ilgili mevzuat uyarinca gesitli haklar
3818 ALK QIr.
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- Kardan Pay Alma Hakki (Kar Pay1 Tebligi,
SPKn md. 19 ve TTK md. 507)

- Oy Hakki (SPKn md. 30. ve TTK md. 432,
433, 434, 435, 436)

- Yeni Pay Alma Hakki (TTK’mn md. 461,
kayith sermaye sistemindeki ortakhikler igin
SPKnmd. 18)

- Tasfiye Halinde Tasfiye Bakiyesine Katihm
Hakki (TTK md. 507)

- Bilgi Alma ve Inceleme Hakki (SPKn md.
14, TTK md. 437 ve 1I-14.1 sayih Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya fliskin
Esaslar Tebligi)

- DBedelsiz Pay Edinme Hakk: (SPKn md. 19
ve VII-128,1 sayih Pay Tebligi)

- Genel Kurula Davet ve Katilma Hakk:
(SPKn md. 29, 30, I1-30.1 sayth Vekaleten
Oy Kullamslmas: ve Cain Yoluyla Vekalet
Toplanmas Tebligi ve TTK md. 414, 415,
425 ve 1527)

- Genel Kuru’da Mizakerelere Katilma
Hakki (TTK m, 407, 409,417) .

- Iptal Davas: Agma Hakki (TTK md. 445-
451, SPKn md. 18/6, 20/2)

- Ortakhktan Ayriima Hakki (SPKn md. 24)

- Saima Hakk: (SPKn md. 27 ve 1I-27.3 sayih
Ortakhiktan Cikarma ve Satma Haklan
Tebligi)

- Azinhk Haklan (TTK md. 411, 412, 439,
531 ve 559)

- Ozel Denetim Isteme Hakki (TTK md. 438)

- Dinfigtirme Hakki (TTK md. 485)

Halka Arz Edilen Paylar’a, sayilan kanunlann

verdikleri haricinde, herhangi ek bir hak

tamnmamaktadir,

CS5

Sermaye piyasasn aracinm
devir ve tedaviiling kwitlayica
hususlar haklkinda bilgi

Halka arz edilecek ve Borsa Istanbul’da islem
gorecek paylar {zerinde paylarin devir ve
tedaviilintt kisitlayicn veya pay sahibinin
haklarini kullanmasina engel olacak herhangi
bir kay:t bulunmamaktadr.

C6

Halka arz edilen sermaye
piyasas1 araclarmmmn borsada
iglem gbrmesi i¢in bagvuru
yapihp yapilmadifi  veya
yapihp yapilmayacafh hususu
fle iglem gOrlilecek pazara
itigkin bilgi

Paylarnin halka arz sonrasinda Borsa [stanbul
Yildiz Pazarda iglem gbrmesi i¢in Borsa
istanbul’a 15.06.2023 tarihinde bagvuru
yapilmig olup; Borsa Istanbul’un gbriisti igbu
izahnamenin “I-Borsa GOrligl” kisminda yer
almaktadr,

C.7

Kar datim politikan

Sirket'in  kér dajfitim  esaslarn, Esas
S8zlesme’nin 31. maddesinde diizenlenmigtir.

hakiands bilgl

INTEGRA
B L DE ‘RA 23
ah Ssat Sk SpindTower

No 5 Kat:2 Sariyer / ISTANB
Maslak VD 4730518427 =




Buna gbre, Sirket kédr tespiti ve dafitim
konusunda TTK ve sermaye piyasasi mevzuati
hikiimlerine uygun hareket edecektir. Ote
yandan 05.05.2023 tarihli ve 2023/08 sayih
ybnetim kurulu karaniyla Sirket, kar dagtim
politikasin1 belirlemis olup, s8z konusu politika
yapilacak ilk genel kurul toplantisinda onaya
sunulacaktir. Buna gbre Sirket, ylirirlitkte olan
mevzuat  cercevesinde dafitima  konu
edilebilecek yillik net karn en az %25"ini nakit
vefveya bedelsiz geklinde kar payr olarak
dagitmay) hedeflemektedir.

.~ D—RISKLER

D.1

Thraceiys, faaliyetlerine ve
icinde bulundugu sektdre
iligkin Snemli risk faktdrleri
hakkinda bilgi

kin riskler:
- Sirket’in simrh bir gayrimenkul yatinm ortakhd:
tecribesi bulunmaktadar.
- Kiresel ve bblgesel bazda yasanmas: muhtemel
ckonomik ve finansal krizler ile gayrimenkul
sektdriine duyulan ilgi ve talep diigebilir ve
Sirket'in geligtirdigi ve tamamladifz projelerin
satigindan beklenen bagar: saglanamayabilir.
- Sirket’e ait projelerin tamamlanmas: gecikebilir
ve hatta bu projeler hi¢ tamamlanamayabilir,
Golbag1 Arsas1 Uzerinde Yapilmas: Planlanan Otel
Projesi'ne iligkin henfiz onaylanmamg mimari
projede yasal zorunluluklar ya da Sirket tercihleri
dofrultusunda degligiklikler olabilir.
- Sirket’e ait projelerde yapilmas: beklenen satiglar
gergeklegtirilemeyebilir veya projelerin
tamamilanmas: sonrasinda hedeflenen  gelire
ulagilamayabilir, .
- GBlbasi Arsasi Uzerinde Yapilmasi Planlanan
Otel Projesi’'nde beklenen doluluk oranina
ulagilamamas: halinde veyahut igletmeci girketle
yaganabilecek problemler Sirket'in finansal
durumu olumsuz ynde etkilenebilir.
- Sirket'e ait projelerde 6ngdrillenin {izerinde bir
ingaat maliyeti olugabilir.
- Sirket’e ait projelerde ingaat yapimini tistlenen
ylOkleniciden kaynakl: olarak projenin geg
tamamlanmas1 veya hi¢ tamamlanamamas: riski
88z konusudur.
- Is kazalar, Sirket faaliyetlerinde gegici olarak
igin durdurulmasina, projelere iliskin yapilan gelir
elde etme planlamalarinin gecikmesine yol acabilir
ve Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.
- Sirket’in mevcut sigorta policeleri, meydana
gelebilecek tiim zararlan kargilayamayabilir.

- Sirket gelirlerinde yofunlagma riski bulunabilir,
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- Sitket’in tabi oldufu mevzuatlar zaman
icerisinde degisebilir.
- Konsept Vera Projesinin bulundugu Elaz1§ sehri
bagta olmak {lzere Sirket’'in  projelerini
geligtivebilecei  gehirlerde  deprem  riski
buluinmaktadir,
- Sitket’in yOrittOg faaliyetleri kapsaminda
cesitli hukuki ihtilaflarla (dava vs.) karsilasma riski
86z konusudur.
- Sirket’e ait projelerde, projenin altyapistmn tam
ve zamamnda yapilmasi noktasinda sorun
yaganmas: ilgili projede gesitli aksakliklarin
yaganmasina neden olabilir.
- Sirket'in yeni proje firetme noktasinda sorun
yagama riski sz konusudur,
- Sirket projelerini finanse etmek icin diledifi
miktar ve kogullarda finansman bulamayabilir.
- Sirket portfiylinde yer alan gayrimenkullerin
ybnetilmesinde zorluklarla karsilagilabilir.
- Uzerinde proje geligtirme hedefiyle satin aldif
gayrimenkullerden kaynakh olarak Sirket farkh
risklere maruz kalabilir.
- Sirket'in performans: ist diizey ydnetime ve kilit
calsanlann devamhilifina ve performansina
baghdir. Kilit personel kayb: veya nitelikli kilit
personel bulunamamas1 Sirket’in faaliyetlerini
olumsuz etkileyebilir,
- Sirket'in tabi olduBu dizenleyici kurumlann
Sitket'e uygulayabilecei ceza ve yaptinmlar
Sirket’in zarar grmesine neden olabilir.
- Sirket ybnetimine hakim olan hissedarlann
menfaatleri Sirket'in ya da diger pay sahiplerinin
menfaatleriyle Srtiismeyebilir.

mp_ ¢ ndufu sektire ili
riskler:
- Gayrimenkul ve GYO scktdriine iligkin riskler
- Tabi olunan mevzuata aykir1 faaliyet ylirtitilmesi
- GYO'lara  safflanan  vergi istisnasinin
kaldinlmas: ya da difier yasal dtizenlemelerle
belirlenen vergi ve harglarda degigiklik olmas: riski
- Gayrimenkul defierlemesi doBasi gerefii 8znel ve
belirsizdir ve Sirket'in varliklanna bigilen deger
varhklarmn  mevcut degerini tam  olarak
yansitmayabilir.
- Yojun rekabet nedeniyle Sirket gelirlerinin
olumsuz etkilenmest riski bulunmaktadr.
- Gayrimenkul deferlerinin  makrockonomik
kogullardan etkilenme riski bulunmaktadir.
- Gayrimenkul sektbriine iligkin  yapilan

yatirimlann likit olmamas: bir risk faktbriidiir.
Vara Al
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- Gayrimenkul defierleri ddnemler arasinda
degiskenlik gOsterebilir.

- Faizlere iligkin olarak alnabilecek kararlar
gayrimenku! satiglannin yavaglamasina neden
olabilir.

- Sirket’in planladifii projelere iligkin ingaatlarda
Ongdrlilemeyen gelismeler yaganabilir.

- Cesitli program ve politikalarin gayrimenkule
olan arz ve talebi ve Olkemizdeki konut stofunu
etkileyerek  Sirket’in  faaliyetlerini olumsuz
etkileme riski bulunmaktadir,

Digier riskler; Yukanda belirtilen riskler diginda
sermaye riski, kredi riski, faiz oram riski, d3viz
kuru riski, deprem, dogal afetler, savas ve salgin
hastaliklara iligkin riskler ve likidite riski gibi
riskler de bulunmaktadir.

D.2 | Sermaye piyasas1 aracina
fligkin dnemli risk faktrleri
haklunda bilgi

Thrag edilecek paylara iliskin riskler;
- Halka Arz Edilecek Paylar fiyat ve iglem

hacmindeki artig veya azaliglara maruz kalabilir.

- Halka Arz Edilecek Paylar diginda sermayeyi
temsil eden difer Sirket paylarinin gelecekte bllytlk
miktarlarda satilmasi veya bu tir satglann
gerceklesme olasilifn Halka Arz Edilen Paylar’in
piyasa fiyan tizerinde 8nemli olumsuz etkiye neden
olabilir.

- $irket, pay sahiplerine kir pay1 6dememeye karar
verebilir ya da gelecekte dafiitilabilecek yeterli kan
olmayabilir.

- Halka Arz Edilecek Paylar igin siirdiirillebilir,
likit ve dOzenli islem yapan bir piyasa
gelismeyebilir.

~ Sermayenin sulanma riski bulunmaktadar.

- Sirket'in halka agiklik oram smirhdir ve paylarin
likiditesi ve pay fiyat: Ozerinde bunun olumsuz
etkisi olabilecektir.

- Halka Arz Edilen Paylar sadece Borsa
Istanbul’da iglem gorecektir.

- Sirket’in projelerinden elde etmeyi planladifs
gelirlere ulagamamas: $irket paylanmn fiyatim
olumsuz etkileyebilir. .

- TL'nin degerindeki dalgalanmalar ve ekonomik
konjonktiirden kaynaklanan riskler Halka Arz
Edilen Paylar'in deferini  Onemli dlgilde
etkileyebilir.

- Halka Arz Edilen Paylar diizenleyici ve
denetleyici kuruluglar terafindan uygulanabilecek
tedbirlere maruz kalabilir.

- Halka Arz Edilen Paylar yatnmailar agisindan
uygun bir yatirim araca olmayabilir.

-]
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E—HALKA ARZ

E.l

Halka arza jligkin
ibragemm/halka arz edenin
elde edecefi net gelir ile
katlanacajs tahmini toplam
maliyet ve talepte bulunan

yatinmeidardan talep
edilecek tahmini mallyetier
hakkinda bilgi

Sirket’in sermaye artinmu yoluyla gergeklesecek
halka arzdan 867.900.000 TL briit; 847.384.802 TL
net halka arz geliri elde etmesi beklenmektedir.
Halka arz edilecek toplam 55.000.000 adet pay
bagina maliyctin ise 0,37 TL olacafy tahmin
edilmekte olup, tahmini halka arz maliyetlerine
iligkin bilgi asafiidaki tabloda yer almaktadir.

Pay Tebligi’nin 32/2'nci maddesi uyarinca paylarin
ilk defa halka arz edilmesinde, halka arzin sermaye
artis1 suretivle gerceklestiriimesi halinde, aracilik
ve damgmanlik meliyetleri, borsa tarafindan
almacak ilk kotasyon Ucretleri ile Halka Arz
Edilecek Paylarin nominal degleri ile ihrag deferi
arasindaki fark fizerinden alinacak Kurul ficreti,
Sirket’in sermayesinin tamamimn nominal degeri
fizerinden alman Kurul Ucreti ile diffier giderler
(bagimsiz denetim giderleri, Hukuki Damgmanlik,

MKK  fiyelik icreti) Sirket tarafindan
karsilanacaktir.
Tahmint Halks Arz Mallyetleri (TL)

SPK Kurul Ocreti (nominal degeri zerinden) 205.000
SPK Kurul Ocreti (fiyst ve nominal deger farkmdan) 406.430
BIST Doreti B 57330
Rekabel Kurum Ueretd 22.000
MEKK Oyelik Ocreti 208953
Amcilik Komisyonu 13.862.950
Hukuki ve Teknik Danigmanhik Gideri 1.625.000
Bapimsiz Deoetim 767.000
Rekiam, Pazarlama ve Halkia Jligkiler 2.500.000
Gayrimenkul Degerieme 160515
Diger (Ticaret Sicil Giderleri+Noter Giderledl ve Difier) 700.000
Topiam Mallyet 20.515.198
Nomiual Sermaye Arinm 55.000.000
Pay Bajina Maliyet 0,37
Briit Halka Arz Gelirl £67.900.000
Net Halka Arz Gellri £47.384.802

E2

Halka arzin gerekgesi, halka
arz gelirlerinin  kullamim
yerlerli ve elde edilecek
tahmini net gelir hakkinda
bilgl

Halka arz ile sermaye arti;i yoluyla brilt
867900000 TL kaynak elde edilmesi,
kurumsallagma, geffaflik, hesap verilebilirlik ve
kurumsal ybnetim ilkelerinin daha gfi¢lt bir gekilde
uygulanmas) ve S$irket’in kurumsael kimlijinin
ghiclendirilmesi hedeflenmektedir. Tahmini halka
arz masraflannin dilgtilmesi ile hesaplanacak net
halka arz gelirinin 847.384.802 TL olmas
beklenmektedir.

Sirket sermaye artinmu suretiyle Halka Arz
Edilecek Paylar'in satigi kapsaminda gelir elde
edecektir. Sirket, sermaye artigt sonucunda elde
edecegi halka arz gelirlerini makul bir ekonomik
veya finansal gerekceye dayanmak koguluyla

) MAAT 1A
b Y C)
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asafiidaki tabloda verilen araliklar igerisinde
kalinmasina &zen gisterilerek kullanacaktir.
Kullanin

Kullanim Alam Tutan
%)

Sirket ve Yiklenici Firme ESD Proje
Aresinda imzalenan Ingaat Sdzlegmesi
Uyannca Sirket PortRiytindeki Elézig 25.38
Konsept Vera Projesi Kapsaminds
irket’in ESD Proje’ye Yapacag Hakedis
Jerinin Kargilanmas

[Golbayt Arsast Uzerinde Yapilmasi 3040
Planlanan Ticari Proje'nin Finansmam

Yeni Proje  Qeligtirilecek Amsa
Ablmianinin ve/veya Mlkiveti Bagkasma 10.40
Ait Arsalarda Geligtirilecek Projelerin
Finansmani
fsletme  Sermayesi  Ihtiyaglannin 0-5
Kargilanmasi

E.3 | Halka arza iligkin bilgiler ve
kogullan

Halka arzin baglamasi Sncesinde, Kurul’'un yan:
sira, halka arz edilen ve ihrag edilen $irket
paylannin borsada iglem gorebilmesi i¢in Borsa
Istanbul’'un  uygun  gbrliliniin  alinmas:
gerekmektedir.
Sermayc artinimu suretiyle halka arz edilecek B
grubu paylarin toplam nominal degeri 55.000.000
TL olup, bu tann halka arz sonrasindaki sermayeye
(205.000.000 TL) olan oram %26,83tilr.
Halka arzda satig, Integral Yatinm liderlifinde
olugturulacak konsorsiyum tarafindan “Sabit Fiyat
ile Talep Toplama™ ve “En lyi Gayret Aracihfi”
ytntemi ile gerceklestirilecektir.
Talep toplama stiresi 3 (fig) i gOnli olacaktr.
Halka arzin kesin baglangig ve bitig tarihleri
KAP'ta ilan edilecek tasarruf sehiplerine satig
duyurusunda belirtilecektir. Satisa sunulan paylara
talep toplama siiresi igerisinde yeterli talep gelmesi
durumunda dahi bu silrenin sonuna kadar talep
toplamaya devam edilir. Satig1 planianan paylara
iligkin talep toplannmg olmasi, bu taleplerin
mutlaka kargilanacag anlamina gelmez.
Halka arz edilecek toplam 55.000.000 TL nominal
degerh paylann;
38.500.000 adedi (%70) Yurt I¢i Bireysel
Yatinmeilara
- 11.000.000 adedi (%620) Yurt Igi Kurumsal
Yatinmcilara
- 5.500.000 adedi (%10) Yurt Disi Kurumsal
Yatinmeilara
gerceklestirilecek satiglar igin tahsis edilmigtir.
thrag edilecck paylar kaydilegtirme esaslan
cercevesinde MKK tarafindan hak sahipleri
bazinda kayden izlenecek olu paylann fiziki

i
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teslimi yapilmayacaktir. Kaydi paylar dafiitm
listesinin kesinlesmesini takip eden azami iki is
giini igerisinde hak sahiplerine teslim edilecektir.
Halka arz sonuclan, Kurulun sermaye piyasasi
araglarinm satisina iligkin diizenlemelerinde yer
alan esaslar gercevesinde dagitim listesinin
kesinlestifi gilnt) takip eden iki ig glind igerisinde
Kurul'un dzel durumlarin kamuya agiklanmasina
iligkin diizenlemeleri uyarinca kamuya duyurulur.
SPKn'nun 8 inci maddesi ve Kurul’un II-5.1 sayils
{zahname ve thrag Belgesi Tebliginin 24"Unctl
maddesi uyannca, Izahname ile kamuya agiklanan
bilgilerde, satiga baglamadan 8nce veya satig sfiresi
icinde yatirimeilarin yatinm karanint
etkileyebilecek depigiklik veya yeni hususlann
ortaya ¢ikmas1 hélinde durum ihragg1 veya halka
arz eden tarafindan en uygun haberlesme
vasitastyla derhil Kurula bildirilir.

Degisiklik gerektiren veya yeni hususlann ortaya
gikmas: hdlinde, satig siireci durdurulabilir.
Defiigtirilecek veya yeni eklenecek hususlar
bildirim tarihinden itibaren yedi is giintl icinde
SPKn’da yer alan esaslar ¢ergevesinde Kurulca
onaylanir ve lzahname'nin deflisen veya yeni
eklenen hususlara iligkin kismi yayimlanir.
Degigiklik veya yeni hususlarin yayimlanmasindan
8nce pay satin almak i¢in talepte bulunmug olan
yatinimcilar, izahname’de yapilan ek ve
deisikliklerin yayimlanmasindan itibaren iki ig
glinl iginde taleplerini geri alma hakkina
sahiptirler.

Ayrica, izahnamede herhangi bir degisiklik olmasa
dahi yatinmcilar, talep toplama sftresi igerisinde
taleplerini degistirme ya da geri alma hakkina
sahiptirler.

Catigan menfaatler de dahil
olmak dzere halka arza

iliykdin ilgili kigilerin Snemit
menfaatieri

Sirket, sermaye athinm yoluyla Halka Arz
Edilecek Paylar'in satig1 suretiyle halka arz geliri
elde edecektir.

Halka arz sirasinda, halka arza aracilik eden araci
kurulusun halka arza aracilik komisyonu, hukuki
danmigmanhk bilrosunun  damgmanhk  icreti,
damgmanin bagar: primi, gayrimenkul degerleme
kurulugunun degerleme ticreti ve bagamsiz denetim
girketinin denetim 0creti elde etmesi s6z konusu
olacaktir.

irket ile (i) Halka arza aracibk eden Integral
Yatinm, (ii) Hukukcu goriizinil olugturan Gago
Tiitkmen Avukathk Ortaklifs (GSG Hukuk), (iii)
Sirket’in finansal tablolarinin bafimsiz denetimini

yapan Eren Bafimsiz Denetim A.§. ve Deneyim
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Bagimsiz Denetim ve Danigmanhk A.S. (iv) Sirket
ve gayrimenkullerin deferlemesini yapan Net
Kurumsal  Gayrimenkul Deerleme ve
Damgmanhk A.S. (v) Halka arzda teknik
danigmanlik hizmeti veren Emre Kavaki: arasinda
cikar catigmas: veya herhangi bir menfaat catigmas:
ve sermaye iligkisi bulunmamaktadir. S6z konusu
kigi ve kuruluglann Sirket’in %5 ve daha fazlasina
sahip pay sahipleriyle arasinda herhangi bir
anlagma yoktur.

(i) Integral Yatnm'm elde edecegi aracthk
komisyonu, (ii) Gago Tirkmen Awukathk
Orteklifh’nin (GSG Hukuk) elde edecegi hukuki
damigmanlik Qicretleri, (iii) Eren Bafimsiz Denetim
AS. ve Deneyim Bafmsiz Denetim ve
Damigmanhk A.$'nin elde edecefii denetim
ficretleri, (iv) Net Kurumsal Gayrimenkul
Degierleme ve Damigmanhk A.$.’nin clde edecegi
gayrimenku] degierleme dicretleri, (v) Emre
Kavakli'mn elde edece§i bagan primi haricinde
dogrudan ya da dolayli olarek halka arzin
bagarisma baflanmig bir ckonomik gikar
bulunmamaktadir,

E.5

Sermaye piyasast araci

halka arz eden
kiginin/ihra¢cinin
ismi/unvam

Kim tarafmmdan ve ne kadar

sire ile taahhiit verildigi
hususlarmm icerecek gekilde
dolagimdaki pay miktarimn

artirilmamasina iligkin
verilen tazhhiitler hakkinda
bilgl

Halka arz, Sirket sermayesinin 150.000.000
TL’den 205.000.000 TL’ye artinlmas) suretiyle
ihrag edilecek 55.000.000 TL nominal defferli
55.000.000 adet B Grubu paylann satig1 suretiyle
yapilacakir.

Sirket’in meveut ortaklari Emre Firat ve Sevda
Firat, Sirket sermayesinde sahip olduklan paylarin
tamamim ya da bir kismim, Sirket paylannn
birincil halka arzim takiben, paylann Borsada
islem gdrmeye bagladif: tarihten itibaren 180 gin
boyunca Borsada ve Borsa diginda higbir gekilde
satmayacaklarimi, bagka yatmmec: hesaplanna
virmanlamayacaklann: veya Borsada 8zel emir ile
ve/veya toptan satig iglemine konu etmeyeceklerini,
dolagimdaki pay miktanim artirmayacaklarin,
Sirket paylanmin Borsada iglem gOrmeye
baglamasindan itibaren 1 w1l stireyle halka arz
fivahun  altindaki bir fiyattan Borsada
satmayacaklarim1 ve bu paylan halka arz fiyatinin
alinda Borsada satilmasi sonucunu doguracek
sekilde herhangi bir igleme tabi tutmayacaklanm
beyan ve tashhtit etmiglerdir. Sirket ise 03.05.2023
tarih ve 2023/06 sayil1 ynetim kurulu karan ile,
paylanimin birincil halka arzim takiben, paylann
Borsa’da iglem gormeye bagladifh tarihten itibaren
1 yil stireyle Sirket paylarinda herhangi bir bedelli

sermaye artirimi gerceklestirilmemesine,
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dolaymmdaki pay miktarmin  (bedelsiz-ig
kaynaklardan/kar paymdan- yapilabilecek sermaye
aririmlan  harig) artinimemasina ve bu siire
boyunca ileride yeni bir sahg veya halka arz
yapilmasina yBnelik bir karar alinmamasina karar
vermigtir, Meveut durumda Sirket’in sermayesini, i¢
kaynaklardan veya kar payndan kargilanmak
suretiyle artirmak konusunda bir plam olmamakia
birlikte, Halka Arz Edilecek Paylar*min Borsa
istanbul A.S.’de iglem gdrmeye bagladifn tarihten
sonra bedelsiz sermaye arinm yapilacajiina ya da
yapiimayacafina ydnelik olarak Sirket’in bir
taahh{idd bulunmamaktadir.

Sirket ayrica 13/06/2023 tarihli tashhiidd ile,
Sirket paylarimin halka arzinda satilemayan
paylann bulunmasi nedeniyle asgari %25 halka
agiklik oranma ulagilamamas: halinde, halka arzin
iptal edileccfiini ve en geg 3 (iic) ay i¢erisinde Esas
Sozlegme'nin GYO faaliyetini kapsamayacak
gekilde degistiriimek f{izere Kurul'a bagvuruda
bulunulacag dogrultusunda taahhitte
bulunmustur.

E.6

Halka arzdan kaynaklanan
sulanma etkisinin miktar ve
ylizdesi

Yeni pay alma haik
kullaninmmin sz konusu
olmas1 durumunda, mevcut
bissedarlarin halka arzdan
pay almamalar: durumunda
sulanma etkisinin miktan ve
yiizdesi

Mevcut ortaklar i¢in sulanma etkisi 0,02 TL (%0)
olacaktir. Yeni ortaklar icin ise sulanma etkisi -0,43
TL (-%3) olacaktm.

E.7

Talepte bulunan
yatinmeilardan talep
edilecek tahmini maliyetier
haklanda bilgi

Yetkili kuruluglar ficretlendirme politikalan
¢ergevesinde yatinmcilardan hesap agma Ucreti,
sermaye piyasasi aracimn MKK'ya virman ficreti,
yatinmecmin bagka bir yetkili kurulugtaki hesabina

virman ficreti, EFT ficreti, damga vergisi ve difer
vergi ve iicretleri talep edebilirler.

3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. lzabnamede yer alan finansal tablo dSnemleri itibaniyla ihragemn bagimsiz denetim
kuruluglarnin ticaret unvanlan ile adresleri:

Sirket'in 31.12.2020 ve 31,12.2021 tarihli yithk finansal tablolar1 Eren Bafimsiz Denetim A.S.;
31.12.2022 tarihli yillik ve 30.06.2023 tarihli ara ddnem finansal tablolar1 ise Deneyim
Bafimsi1z Denetim ve Damgmanlik A.$. tarafindan 8ze] begimsiz denetime tabi tutulmus olup,
baghimsiz denetim kuruluglarina iligkin bilgiler agagnda yer almaktadir.

. Eren Bajamaiz Denetim A.S.
Sorumlu Oxtal Bag Denetei | Nazzm HIKMET
Yaty

o Sy rimenkul N \,
e A.S. TEG
Balgal Mah M 5 -1 o Ve ;Aza Apl. YATIRIM MENKUL D 31
No:}ﬁ?%ﬁv_ Fh e 4 : ah Saat Sk Sp\ne Tower
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Istanbul YMM Odas:

TORMOB

Park Plaza, Regit Paga Mahaliesi, Eski
Bilytikdere Caddesi, No:14 K:10
Maslak/Sanyer-iSTANBUL

_ﬁyesi Oldugiu Meslek Kurulugu

Adres

Deneyim Bajzmsiz Denetim ve Danymanhik A.S.
Sorumlu Ortak Bag Denetci Harun AKTAS
_ﬂyesi Oldugu Mesiek Kuruluga Ankara YMM Odasi
TORMOB
Kizihirmak Mah. Muhsin Yazicioglu
Cad. No:39A I¢ Kapt No:l4
Cankaya/ANKARA

3.2. Bafameiz denetim kuruluglannm/sorumlu ortak bag denet¢inin girevden almmasy,
gorevden ¢ekilmesi ya da deiymesine iligkin bilgi:

Bafimsiz denetim girketi Eren Bajimsiz Denetim A.$.’nin bafimsiz denetimini yaptiff: girket
sayilarmdaki yogunluk nedeniyle s5z konusu firma ile kargthkl mutabakat saglanarak 207 , B2,
ile 30.06.2023 tarihli ara dSnem finansal tablolar icin Deneyim Bafimsiz De -r-.; itn 2

Danigmanlik A.S. ile anlagma saflanmigtir. " ,‘. 6.‘)
| ‘ \0‘

Adres

4. SECILMIS FINANSAL BILGILER

Sirket'in 2020, 2021 ve 2022 yillik hesap dSnemleri ile 30.06.2023 tarihinde sc euﬁ'lra\‘ .
ddnemine iligkin 3zel bagimsiz denetimden gecen karsilagrmali finansal tablo vels & Hr- :
agafiidaki tablolarda yer verilmektedir.

YATIRIM MENKUL DEGE

Finansal Durum Tablosu (TL) | 30862023 311228221 31122021 31122620
Nakit ve Nakit Benzerleri 1.191.450 1.791.449 4,382.091 1.125.094
Ticari alncakier - - 10.622.009 -
-miﬂﬂgmmnri alacaklar - - - o
- Higkili oimayan taraflardan ticari alacaklar - - 10.622.009 -
Diger Alacaklar 161.121 79.019 96.585 475.606
- Nighili tavaflarden difer alacakiar - - 96.585 35.868
| - Nighili olmayan targflardan difer alacaklar _ 161.121 79019 - 439.738
Stoklar 97.667.778 94.380.254 34.866.182| 35422.825
Pegin Odenmiy Giderler 244.601 395.081 120.429 3,549
Cari Donem Vergisiyle ligili Variklar - 36.194 11.136 135527
 Difier Dnen Varliklar 197.875.098 | 63.703.678 2.268.799 735.246
TOPLAM DONEN VARLIKLAR 2977.140.048 160.385.675 52.367.231 | 37.897.847
Ticarl alacaklar - - 4.160.960 -
- flighil! tapaflardan ticari alacakior - - - -
- Higkili oimayan iaraffardan ticari alacaklar - - 4,160,960 -
| Diger Alacakiar - 76.651 96.821 152.310
- Nighill targflardan diger alacakiar - - - -
- Nigkili ol alacaklar 76.651 96.821 152.310
Yatinm Amach Gayrimenkuller 2.208.980.397 | 1.413.458.090 53.000.000 -
Maddi Duran Varhiklar 714.265 939.905 1.821.074 2.391.979
| Pegin Odenmig Giderler = - 5.000 -
Etelenmis Verivihp - 197.405 1.454.962 550.070
2.209.694.662 | 1.414.672.051 60.538.537 3.094.3%9
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TOPLAM VARLIKLAR | 2.506.834.710| 1.575.087.726 | 112.906.068|  40.992.206

Ticari Borclar 113.887371 18.049.184 9.434.132] ~ 5.714.447
- ltskiti ara teari borglar - - - =
- Hiskili olmayan tarafiara ticari borglar 113.887.37] 18.049.184 9.434.132 5.714.447
Gahigantara Saglanan Faydatar Kapsaminda Borglar 151.347 120.464 726 7.163
 Diger Borglar 22,643,975 1.521.192 486.812 948.840
- Higktll tarafiara diger borglar 14.332.500 - 480.479 945.007
- Higkili olmayan targflara diger borglar - 8306475 1.527.792 6.333 3.833
Ertelenmis Gelirler 69.495.731 36.959.066 5.858.999 135.527
 Diger Kisa Vadeli Karsiliklar 200,000 200,000 200.000 200.000
Diger Kisa Vadeli Yilkimlilikler 320 . 97.0M2 214.319
TOPLAM KiSA VADELI YOKUMLULOKLER 206378.744|  62.856.506 16.077.741 7.220.296
Ticari borclar = B 5.)82.647 8.984.212
- lliskili taraflara ticarf borglar - - - -
- Nigkili olmayan taraflara ticari borglar - - 5.182.647 8.984.212
_Djig,er Borglar 340.160 340.160 75.312 7.025.449
- lligkili taraflara diger borglar 340.160 340,160 75312 7,025,449
- Nigkili olmayan tarqflara digter borglar - - - -
Ertelenmig gelirier - - 5.756.000 .
Uzun Vadeli Kargiliklar 16442 7.813 37 118
- Calyaniara saglanan lara ilipkin uzun vadelt

kfm;f;w saglanan faydalara Righ 16442 7.813 37 Li8I
Ertelenmiy Vergi Yikomlnl0p0 : -] 272.872.154 6.551.036 933,078
TOPLAM UZUN VADEL] YOKOMLOLOKLER 356602  273.220.127 17.565.032|  16.943.920
Odenmig Sermaye 150,000,000 |  150.000.000 39,000.000]  5.000.000
Sermaye avans: - - - 10.000.000
Birikmig Diger Kapsamh Gelir 32,260 24.788 7485 1.654
-Kar veva zararda yeniden siiflandirimayacak 32,260 24,788 - -
m';mmzvm; Jayda planfar: yeniden dloim B _ 7.485 1.654
Kardan Ayrilan Kisntlannug Yedekler 53,778 §3.778 22,112 3.657
Gegmls Yillar Kerlan/(Zararlan) 1,088.902.527 | 1.046,977.484 1.384.003 2.745.856
Déinem Net Kari/ (Zarari) 1,061.110.799 |  41.925.043 33.849.605 (923.177)
TOPLAM OZKAYNAKLAR 2.300.099.364 | 1.238.981.093 79.263.295|  16.827.9%0
TOPLAM KAYNAKLAR | 2.506.834.700| 1.575.057.726] 112.906.068] 40.992.206
01,01 01.901.- 0101 01.01.- 01.01.-

Kar veya Zarar Tablosu (TL) e Py e Fh ey 31.12.2020
Hasilat B = — — | 382048( 2.955.320
Satiglanin Maliyeti () - - -] (1.215.453)| (2.302.898)
ni&’? KAR / ZARAR - - —~| (833.408) 652422
| Genel Yanetim Giderleri (-) (2:280.109) | (548,535} | (2.460.076)| (775.123)| _ (551.200)
Esas Fanliyetierden Diper Gelirier 2.336418]| 4.087.962] 4.420464 |  164.612 838.160
Esas Faalivetierden Diger Giderier (-) (284.922) | (1.909497)| (2315.175) | (5.752.317)|_(2414.817)
ESAS FAALIYET KARI/ ZARARI (228.613) | 1.629.930 (345.787) ] (7.196.233) | (1.475.438)
| Yaunm Pasliyetlerinden Geliricr _T88944.705|  36824| 57.364.644] S0631.628] 261,964
Yattm faaliyetierinden Hderler ) = = E= ~| _{141.378)|
?ﬂﬂ%ﬂ&?ﬁmgw 788716092 | 1666754 57018887 a3.ass 98| (1.3s4849)

o 83
Finansal Gelirler AN 192383 | 348220 864.717| 245.780 323,516
Finansal Gider e 0t | 533) | (718.517) (78.579)| (117.358) (19.799)
o s ) :- l"'|.‘!1'.‘~ flﬂ
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SORDURULEN FAALIVYETLER VERGI
ONCESI DONEM KARI (ZARARI) TE8.A433.942 | 1936397 57.804.995) 43.563.817| (1.151.132)
7
[GE"’"H len Fasliyetler Vergl Gellr / mer6as| Os1a95)| gsaBesH| | arsess
Dénem Vergi Giden (1) - - - - (135527
Ertelenmig Vergl Gellrl / (Giderl) 272.676.857| (358.295) | (15.879.952) | (4.714.212) 363482
DONEM KARVZARARI 1.061.110.799 | 1.578.102| 41.925.043 | 38.849.505 .17
[ Pay Bagina Kazang I 707411 00405 ] 05%2] 65469]  (0,1846) |
e e oimayen Gureyoe izl | figiw Dkacnteme | 30.06.200 sLia20z2 | suizaen | snizzem
Pagn ve Scrmaye pivases: araglan M-481.Md247(b) | 1.190.597 L.787.876 | 4382091 | 1125004 |
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayall
Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar,
Gayrimenkul Yatnm Ponu Katiima
Paylan ve sermayesine %100 oranmda i4B.1.Md. 24/(s) | 2.306.648175 1,507.838.344 | 87866.182 | 35422825
igtirak ettikleri 28 inci maddenin bicinci
fikrasmun (¢) bend| kepsammdaki
frketler
l_' : . 481, Md. 24 7 (b) - - - -
g""“!1' R e i HI-48.1. Md. 23 /(1) ] . 9658 | 35868
Dijer varlklar 198.995.938 65431.506 | 20560210 | 4408419
Toplam variikiar {AKtif topiam) M48.1. Md. 37(p) | 2806834710 | 13575857.726 | 112906868 | 40992306
Finsosel borgler 48,0, Md. 31 - - - .
Difer finansal ylkBmitiikier] 48,1, Md. 31 - i . :
Finensal kirelama b 111-48.1. Md. 31 - - - .
TNigkili tarafinra borglar ( ticari TM48.. Md. 23 7() | 14.677.660 340.160 555791 | 1.97045%
ﬁm 111-48.1. Md. 31 2.300.099.364 1.238.981.003 | 79263.295 | 16327950
[ Diger kaynakiar - 192.057.686 335736473 | 33086982 | 16.193.760
Toplam kaynakiar TIl48.1. Md.37(p) | 2506834710 | 1.578.057.726 | 112906068 | _ 40.992.206
md;.“!'“! !""E"L‘l'"""‘“ diger Hgitt Dizenleme 3006202 | 31122022 | 3L12.2021 | 31122020
Para ve sermaye piyasas araglarinn 3
yillik gayrimenkol ddemeleri icin tutulan 1T-48.1. Md. 24 /(b) - . . -
kismn
Doviz cinsinden vedell-vadesiz mevdual/
ozel cari kotilma hesaby ve TL cinsinden UI-48.1. Md. 24/ (b) 1.190.597 | 1787876 | 438047 | 111847
vadeli Mevdual/Katima Hesain .
Yabenci a1 TII48.1. Md. 24/ (d) . - . -
Yebancs gayrimenkutler, gayrimenikarle
dayali projeler, gayrimenkuls dayal 111-48.1. Md. 24 7 (d) - - - -
haklar
Al tutulan arsa/araziler M-48.1, Md. 247 (c) - . . .
Yabanoi igtirakler 48,1, Md. 247 (d) - - . -
Tgictmeci girkete iptinak T148.1. Md. 247 () - - - _ -
%M n TM1-43.1. Md. 31 1100000 | 1.100.000 | 1.100.000 | 1.100000
zerinde proje geliglinilecek malkiyeti
ortakhja ait olmayan ipotekli arsalarin 1-48.1. Md. 22/ (¢) . . . .
ipotek bedelleri
Tﬁ"' B.':I'"!""'Y'::' ve Semsye - 48,1 Md. 22/ (1) L1597 | 1781876 | asmam | LIESTS
Yapt Kredi Bankast 9.593 582.296 - :
Garantl Bonkas 117959 | 1.202,289 | 4379381 | 1116380
| Digfer 014 329§ ] 298
Portfty Simrlamlan Hgh Dazenleme | 30062023 | 31122022 | Snizagm | sripzes | Awp¥Amml
'ﬂ‘ii‘fiiﬁm Geﬁfﬂmk .
Malkiyeti Ortakliga Alt
Olmayan Ipotekli Asalern 2.00% 0.00% 0,00% %10
Ipotek Bedeller), _
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Gayrimenkuller,
Geyrimenkule Dayah
Projeler, Gayrimenkule
Dayal: Haklar, Gayrimenkul
Yatirom Fonu Katstima Paylan M-48.1. Md. 24 /
ve sermayesine %100 (a).{b)
oranmnda istirak ettiklerd 28
inci maddenin birinci
nltrumm (¢) bendi

mdeki girketler

vae szmm p'z.u. 11481, Md. 24 / (b) 0,05% 0.11% 388% 214%

9201% 95,13% 1.82% 864% 2%51

i

Projeler, Gayrimenkule 111-43.1. Md. 24 / (d) 0.00% 0,00% 0,00% 0,00%
Dayali Haklar, lgtirakler,
Sermaye Piyasati Araplan - o
Al Totulan ArswAsaziler T48.1, Md. 24 / (c) 0,00% 0.00% 0.00% 0,00%
Tgletmeci Sirkete Igtink 11148.1. Md. 28 / 1{a) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Borglanma Smin 11-44.1, Md. 31 0,69% 9,12% 209% 8%
TL ve DBviz Cinginden
Vodeli-Vadesiz Mevdust / HI-48.1. Md. 24 /(b) 0,05% 0.11% IST% 27% %10
Ozel Cari-Katiima Hesatn
Tek Bir Sirketteki Para ve
Piyasass Araglan 1NI48.1. Md. 22 /(1) 0.05% 008% 3238% 2m% %10
Yatmmiarimn Toplums _
[ Yape Krudi Banskazt 000% | 0.04% 0.00% 9.00%
Garanil Bankasi 0,05% 0,08% 3.88% 272%
[ Differ 0.00% 0,00% 0.00% 00I%
Yatirimes, yatinm kararim vermeden 8nce ihraggimn finansal durum ve fasliyet sonuclanna
iligkin ayrintih bilgilerin yer aldig isbu izahnamenin 10 ve 23 no’lu bsltimlerini de dikkate

almahdir.
5. RISK FAKXTORLERI

Halka Arz Edilecek Paylar’a yatirim yapmak ¢egitli riskler barindirmaktadir, Yatinm karan
alinmadan dnce, agagida ele alinan risk faktBrierinin ekleri ile birlikte {zahname’nin biittint
kapsaminda dikkatlice degerlendirilmesi gerekmektedir. Agafhda belirtilen riskler, Sirket
ybnetiminin Izahname’nin tarihi itibariyla $irket’i ve bu nedenle Halka Arz Edilecek Paylar’a
yapilacak herhangi bir yatinm esash bicimde etkileyebilecegini dngbrdtigl risklerdir. S8z
konusu risklerin herhangi birinin gergeklegmesi halinde, Halka Arz Edilecek Paylar’in deferi
diigebilir ve yatimmin tamaminin veya bir kismmin kaybedilmesi sdz konusu olabilir ve
Sirket’in faaliyetleri, finansal durumu, faaliyet sonuglan veya finansal sonuglar1 bu durumdan
esasl olarak olumsuz yonde etkilenebilir.
Asagida belirtilen riskler kargilagilabilecek tiim riskleri kapsamayabilir. Halihazirda bilinmeyen
veya Sirket ydnetiminin esash olarak addetmedifii, ancak gergeklesmeleri halinde Sirket'in
faaliyetlerine, fanliyet sonuglarna, likiditesine, finansal durumuna ve gelecege yonelik
beklentilerine zarar verebilecek ilave risk faktdrleri mevecut olabilir. Risk faktdrlerinin
agafidaki sunulmug siralamasi Sirket ySnetiminin s5z konusu risklerin gergekiesme olasnllgl
veya nemi bakimindan bir deferlendirmesi geklinde diigtintiimemelidir.

Yatinmeilar, bu Izahname’de paylagilan bilgiler gergevesinde kendi deferlendjffafie
yaparak, Halka Arz Edilecek Paylar'a yatinm yapmanin kendileri i¢in uygun olup #k»
karar vermelidir.

5.1, Ihragsiya ve faaliyetierine iligkin riskler:
Sirket’in simrk; bjr gayrimenkul yatirim ortaklifs tecridbesi bulunmaktadsr.

s
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Sirket cok kisa bir siiredir gayrimenkul yatiim ortakhifi olarak faaliyette bulunmaktadir.
Gayrimenkul yatirim ortakhifh diger halka agik girketlere ilave olarak gesitli faaliyet ve yatinm
kisitlamalarina tabidir. Sirket’in bu kisitlamalara tabi olarak faaliyet ylirittme tecrfibesi
siarlidir. Have olarak Sirket halka acik girketlerin tabi oldufiu mevzuata uyum ve raporlama
yikOmldlitkleri, iligkili taraf iglemlerinin takibi ve Kurumsal Yénetim Ilkeleri’ne uyum
konularinda simrh deneyime sahiptir. S8z konusu dizenlemelere uyum konusunde bagansiz
olunmas:, Sirket'in faaliyetlerini, finansal durumunu ve faaliyet sonuglarim1 olumsuz ySnde
etkileyebilir, kirhlifin azalmasina veya zarar olugmasina sebep olabilir.

Sirket’e ait projelerin tamamlanmas: gecikebilir ve hatta bu projeler hic
teamamlanamayabilir, Golbag: Arsas: Uzerinde Yapimas: Planianan Otel Projesi’ne iliskin
henliz onaylanmamug mimari projede yasal zorunluluklar ya da Sirket tercikleri
dogruitusunda degisiklikler olabilir.

Sirket’in portfSylinde devam eden tek proje Konsept Vera Projesi’dir. S8z konusu proje
haricinde Sirket portfdyilinde Golbag: Arsasi Uzerinde Yapilmas: Planlanan Otel Projesi
bulunmaktadir. Gtlbags Arsass Uzerinde Yamimas: Planlanan Otel Projesi’nde halihazirda
projelendirme caligmalar: devam etmekte olup, heniiz ingaat baglamamigtir. S8z konusu iki
projede de gecikme yaganmas: olasihik dahilindedir. Bu gecikmeler ise birgok farkh sebebe
baglh olarak yaganabileccktir. Gecikmeye sebebiyet verebilecek durumlara 8mek olarak
irket'in projeler kapsaminda almas: gereken izin, onay veya ruhsatlara iligkin ortaya
¢ikabilecek problemler, dogal afet, savag veya salgin hastahk gibi zorlayic: sebepler, tllke veya
global dlizeyde yasamabilecek finansal sorunlar/krizler, piyasalarda yaganabilecek
dalgalanmalar, Sirket’in karg: kargiya kalabilecegi Snemli nitelikteki hukuki ihtilaflar, ilgili
projelerin ingasimi {istlenen yliklenici veya alt yllkleniciden kaynaklanabilecek sorunlar, genel
olarak gayrimenkul sekitrinde yaganabilecek sorunlar ve bilgesel veya global diizeyde
yaganan/vasanabilecek siyasi krizler gdsterilebilir. Projelerde gecikmeye sebebiyet verecek
durumlarin s6z konusu projelerin hi¢ tamamlanamamasina yol agmas: riski de bulunmaktadir.
Ayrica s8z konusu sebepler Sirket’in yapiimas: planlanan projelere ge¢ baglamasina veya hig
baglayamamasina da sebebiyet verebilecektir. Projelerinin ilerleyigindeki gecici, kisa veya uzun
siireli veya slrekli durmalar, duraklamalar, aksamalar, gecikmeler Sirket’in faaliyetlerini,
faaliyet sonuclarini, finansal durumu ve ileriye ynelik beklentileri Snemli derecede olumsuz
etkileyebilir.

Ote yandan, Golbagi Arsasi Uzerinde Yapiimam Planlanan Otel Projesi'ne iligkin hentz
onaylanmamig mimari projeye gdre sz konusu arsada 127 adet otel odas: ile farkh amaglara
ydnelik tinitelerin (otopark, dlilin/toplant salonlari, havuz vs.) ingas: planlanmaktadir. Proje
kapsarmindaki ingaat alammun toplam 16.398 m? olmas: planianmakta olup, projeye iligkin ingaat
ruhsati alinmas: sonrasinda otel odalary, {initeler ya da ingaat alaninda gerek yasal zorunluluklar
gerekse Sirket tercihleri dogrultusunda degigiklikler olabilmesi ihtimal dahilindedir.

Sirket’e ait projelerde yaprimas: beklenen satiglar gerceklestirilemeyebilir veya projelerin
tamamianmas: sonrasinda hedeflenen gallrlere ulagtiamayabilir.

nda imalats devarn eden {initelerin satlslanm
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projeler kapsamindaki {nitelerin de satigim bagariyla gerceklegtirerek gelir elde etmeyi
hedeflemektedir. Ancak 83z konusu projelere ydnelik talebin beklenenden diisk olmas,
gayrimenkul sektbriinde yaganabilecek gegitli olumsuz durumlar (duraganhik, daralma vs.), iilke
veya global dlizeyde yaganabilecek finansal sorunlar/krizler, Sirket’in ilgili proje Szelinde
yGriittiiga satis veya pazarlama stratejilerindeki bagansizliklar Sirket’in s6z konusu projeler
kapsaminda Sngdrdiji satiglan gerceklegtirememesine yol acabilecek ve dolayisiyla Sirket’in
elde edecegi gelir 8nemli Sigiide olumsuz ybnde etkilenebilecektir, Ayrica Sirket’in satiglan
diledigi fiyattan veya diledifi sfirede yapamamasi ve ingaat maliyetlerini satg fiyatlarina
istedigi dicll ve zamanda yansitamamas: gibi riskler de s8z konusudur. Mevzubehis riskler
yalnizca Sirket’in geligtirmeye baglamadifi projeler kapsamindaki gayrimenkullerin satigi
bakimindan defiil, aym zamanda Sirket’in gelistirmeye halihazirda devam ettii projeleri
bakimindan da gegerlidir. S6z konusu riskler Sirket’in faaliyetlerini, mali durumunu, ileriye
yinelik beklentilerini olumsuz ydnde etkileyebilir.

Diger taraftan, $irket’in kira geliri elde etmeyi planladig: Konsept Vera Projesi kapsaminda
imalati devam eden ticari Uniteler ile Gblbagi Arsast {izerinde yapilmasi planlanan otel
projesinin tamemlanmas: sonrasinda talebin diigik kalmasi, dilke veya global dlgekte
yasanabilecek olumsuz durumlar, projelerin lokasyonundan kaynakh riskler, pazarlamada
yaganabilecek olumsuzluklar gibi nedenlerden ttiiril Sngdrillen gelirlerin elde edilememesi gibi
riskler de bulunmaktadr.

Golbasr Arsas: Uzerinde Yapimas: Planlanan Otel Projesi’nde beklenen doluluk oranma
ulagilamamas: halinde veyahut isletmeci girketle yaganabilecek problemler Sirket’in finansal
durumu olumsuz yonde etkilenebilir.

Sirket’in bir s8zlegme cercevesinde otelin igletmesini bagka bir kigiye biraktifn ve bu s8zlegme
kapsaminda Sirket’in elde edecegi gelirin otel igletmesinin elde ettigi gelire endekslendii bir
durumda otel igletmesinin elde edecegi gelirdeki ditgliy Sirket’in finansal durumunu da olumsuz
etkileyebilecektir. Bu kapsamda, otelde konaklayacak mitigteri sayisinda digg, ddviz kurundaki
dalgalanmalar, rekabetgi piyasamin doluluk oranlanm olumsuz etkilemesi, ziyaretcilerin
yeniden konaklamalarinda oteli tercih etmemesi, hizmet kalitesinde diislig ve otelin bulundugu
bélgenin misteri gekme potansiyelindeki diigily gibi faktdrler igletmenin elde edecei geliri ve
dolayisiyla Sirket'in elde edecegi geliri olumsuz etkileme potansiyeline sahiptir.

Ote yandan, Sirket’in igletmeci girketle yapilan sbzlesmenin feshedilmesi veya yenilenmemesi
ve uygun kogullar ¢ergevesinde yerine hizlica yeni igletmeci girket bulunamamasi, bu klgﬂerle
sbzlesme akdedilememesi hallerinde, Sirket'in karlihift olumsuz ydnde etkllenebthr RarEe

edilememesi halinde Sirket’in nakit akiginda olumsuzluk yaganabilir ve bu durug kot
finansal durumunu negatif etkileyebilir. ’

Sirket’e ait projelerde Sngdrillenin Azerinde bir ingaat maliyeti olusabilir.

izler, gaynmenkul sektdrinde yasanabilecek cesitli olumsuz durumiar (duraganlik,

daralma vs.), igilj proje Gzelinde yasanacak gecikme ve aksakliklar, iggilik mahyetlerindekl
NGy rimankul
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artiglar gibi durumlar ingaat maliyetlerinin Sirket’in proje gelistirme agamasinda Sngdrdiifn
miktarin izerine ¢ikmasina sebebiyet verebilecektir. S8z konusu ingaat maliyetlerinin $irket’in
gelistirdifi projelerden elde edecegi gelir ve kazanglara tam ve zamamnda yansitilamamas:
halinde ise Sirket'in faaliyet sonucglan ve karlihii olumsuz gekilde etkilenebilir.

Sirket, her ne kadar fizibilite agamasinda arazi, zemin etiitleri gibi gerekli hazirlik ¢cahigmalanm
tamamlamg ve ingaat blitgesini ¢ikartmug olsa da, gayrimenkul projelerinde dzellikle bilyiik
Olgekli ingaatlarda her zaman rastlanabilecek Ongtrillemeyen maliyet artiglan ve proje
degisiklikleri, Sirket’in ilgili proje i¢in ayirdifs blitgenin digina gikmasina ve ingaatin tahmini
maliyetlerinin Gistiinde bir maliyetle bitirilmesine sebep olabilir.

Sirket’e ait projelerde ingaat yapinum listienen yilkieniciden kaynakls olarak projenin ge¢
tamamlanmast veya hic tamamlanamamasi riski s67 konusudur.

GYO Tebligi Md. 23/1 (c) “Ortaklikiar, hicbir sekilde gayrimenkullerin, altyvapr yatirim ve
hizmetlerinin ingaat iglerini kendileri dstlenemes, bu amagla personel ve ekipman
edinemezler.” hikmi ve Md.32/1 “Ortaklsgan yariitagi projelerin her tirla insaat igleri lle
thzarat, imalal, sondaj, tesisat, defistirme, iyilestirme, yenilegiirme, gelistirme, moniqf ve
benzert yapim iglerinin targflarin insaat islerinden dogan karsiltklr hak ve yikamlalaklerini
Iceren bir svzlesme dahilinde miteahhitlerce yapiimas: zorunludur.” hitkmiQ yer almaktadir.
Sirket de GYO statiisiind haiz oldugundan gergeklestirdigii projelerde ingaat iglerini bizatihi
yerine getirememektedir. Sirket Konsept Vera Projesi’nde gergeklegtirilecek ingaat igleri igin
ESD Proje ile stzlesme imzalanmg olup sdz konusu s8zlesme gergevesinde ESD Proje ytklenici
firma roltiyle ingaat iglerini ylirtitmektedir. Mevzuat gerefii Golbas Arsas: Uzerinde Yapilmas:
Planlanan Otel Projesi de dahil olmak fizere Sirket tarafindan geligtirilecek projelerdeki ingaat
igleri de Sirket tarafindan degil miteahhitler tarafindan gergeklegtirilecektir.

Diger bir ifadeyle, Sirket halihazirda gerceklegtirdifii ve gergeklestireceli projelerde ingaat
iglerini bizzat yliritemeyeceginden bu projelerdeki ingaat iglerinin $irketle stziegme imzalams
yilkleniciler tarafindan yerine getirilmesi gerekmektedir. $irket, yliklenicilerin iglerini sahada,
yakindan denetlemekte ve tiim planlann projeye uygun olarak yapilip yapilmadigina iligkin
olarak nihai onaylarim vermektedir. Ancak Sirket, yiklenici ve alt yilklenicilerden kaynakl
olarak ingaatin durmasi, gecikmesi veya tamamlanamamas), s8zlesmenin feshi, $irket aleyhine
cezai gart uygulanmasi gibi durumlarla karsilagabilir. Bu durumlar, projelerin dng6rfilen stirede
ve vilklenici sBzlesmelerine uygun gekilde tamamlanamamasina (dolayisiyla Sirket’in nakit
akisinin bozularak karhliinin olumsuz olarak etkilenmesine) veyahut ilave giderler dofmasina
sebep olabilir. Diier yandan, ytlklenicinin mali durumunun katliye gitmesi, yliklenicinin
miitemerrit hale gelmesi veya 6denen hak ediglerin ytiklenici tarafindan amaci diginda
kullanilmas: gibi nedenlerle de Sirket’in faaliyetleri olumsuz gekilde etkilenebilir.

Is kazalan, Sirket faaliyetlerinde gecici olarak isin durduruimasina, projelere iliskin yapilan
gelir elde etme planlamalarimin gecikmesine yol agabilir ve Sirket’in faaliyetierini olumsuz
etkileyebilir.
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faaliyetlerinin gegici bir slire de olsa yavaglamasina, gerceklegtirilen projelerde aksaklikiara ve
dolayisiyla projelere iligkin 8ngtrilen tahmini bitirme slreleri ile gelir planlamalannda
gecikmelere sebep olabilir. Bu aksama ve gecikmelerin, $irket’in mali durumunu olumsuz
ybnde etkileme riski bulunmaktadir. Bu lzahname tarihi itibanyla Sirket’in faaliyetlerini nemli
Sl¢ilde aksatacak nitelikte bir ig kazasi yaganmamgtir.

Ayrnica Sirket'in, geligtirdifi projeler kapsaminda gerceklestirdifi faaliyetlerinin yiiriitillmesi
amaciyla tUctinctl kigilerden hizmet alimlan !5 Kanunu ve Tark Borglar Kanunu tahtinda
degerlendirildiginde; Sirket’in zaman zaman kendi c¢aliganlannin ve yiiklenicilerin
galiganlerimin aghf davalara maruz kalma riski mevcuttur. Bu durum §irket'in faaliyetlerini,
mali durumunu ve faaliyet sonug¢larm olumsuz ynde etkileyebilir,

Sirket’in mevcut sigorta policeleri, meydana gelebilecek tiim zarariar: kargilayamayabilir.

Sirket’in tabi oldugiu mevzuat cercevesinde, Sirket PortfSyli’nde yer alan arsa, arazi, haklar ve
henliz ingaatina baglanmamig projeler ve sermaye piyasasi araclan haric olmak {izere tiim
varhklarin olugabilecek her tir hasara karg: rayic degerleri dikkate alinarak sigortalanmas:
zorunludur. Ancak mevcut sigorta teminatlannin gergeklesen rizikoyu kargilamaya yeterli
oldufuna ya da sigortactlann ihtilafsiz olarak hasan kargilayaceklarina dair bir glivence
bulunmamaktadir. Sigorta policelerinin teminati kapsamnda olmayan veya bu teminat: 8nemli
Sl¢lide agan zararlar, sigorta girketlerinin Sirket’in tazmin taleplerinin kargilanmas: ile ilgili
olumsuz kararlar1 veya sigorta girketlerinin 8deme kabiliyetlerinin zayiflamas: veya tamamen
yitirilmesi nedeniyle zararlarin kargilanamamasi gibi durumlar Sirket’in faaliyetierini, finansal
durumunu ve operasyonel sonuglanm olumsuz etkileyerek karlihifin azalmasina veya zarar
olugmasina sebep olabilir.

Sirket gelirierinde yogunlagma riski bulunabiliy,

Sirket’in gelirlerinin Snemli bir bdlGmiinlin Konsept Vera Projesinde bulunan konut ve ticari
alanlardan kaynaklanacak olmasi nedeniyle Sirket gelirlerinin yogunlagma riski bulunmakta
olup; satig ve kiralamalarda yasanabilecek bir olumsuzluk Sirket’in finansal durumu ve faaliyet
sonuclarim dnemli derecede olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in tabl oldugu meviuatiar zaman igerisinde degisebilir.

Sirket*in GYO statilstinil haiz bir ortaklik olarak GYO’larin tabi oldufu mevzuatlara uygun
olarak faaliyet gstermesi gerekmektedir. Bu kapsamda Sirket, bagta GYO Tebligi ve ilgili
difer sermaye piyasas: mevzuat: diizenlemeleri olmak {izere 2872 sayili Cevre Kanunu, 3194
sayih Imar Kenunu, 634 sayih Kat Mitlkiyeti Kanunu, 2644 sayih Tapu Kanunu, 5393 sayih
Belediye Kanunu, 5543 sayih Iskin Kanunu, 4721 sayih Tirk Medeni Kanunu, 6098 sayil
Tiirk Borglar Kanunu, 6698 sayih Kigisel Verilerin Korunmas: Kanunu ve bunlann ilgili ikineil
dizenlemeleri ile GYO’lara iligkin dier diizenlemelere tabidir. Sirket’in tabi oldufu
dGzenlemeler zaman igerisinde dedisebilecei gibi Sirket’in yeni mevzuat hilkiimlerine tabi
olmas: da s3z konusu olabilir. Sirket’in tabi oldufu mevzuatta yasanacak bu degigiklikler
projeler igin gerekli izin ve ruhsatlann temin edilmesinde gecikmelere, Sirket’in halihazirda
tabi olmadigt kisitlamalara tabi olmnsma, projeler icin 8ngdritlen ingaat stiresi ve maliyetlerde
artiga, projeler kapsammda e mk satiglarin  aksamasina, proje planlannda

aMyasina veya $irket’in projelerden elde etmeyi
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hedefledifii geliri elde edememesine yol agabilir. Ayrica sz konusu mevzuatlara tam ve
zamaninda uyum saglanmamasi $irket’in idari yaptinmlara uramasina sebebiyet verebilir. S5z
konusu riskler Sirket’in gelir yaratma potansiyeli tizerinde de etkili olabilir.

Konsept Vera Projesinin bulundugu Elaug sehri bagta olmak lzere Sirket’in projelerini
geligtirebilecedi sehirlerde deprem riski bulunmakiadir.

Genel itibanyla {itkkemiz deprem kugagindadir. Elaz1§'da bulunan Konsept Vera Projesi dahil
olmak {izere $irket’in gelistirdiji ve geligtirece§i projeleri her ne kadar yOr{irlitkteki depreme
dayanikl) ingaat mevzuatlarina uygun olarak inga edilmekte ise de, olasi bir deprem sonucunda
Sirket'in meveut projelerinin ve gayrimenkullerinin depremden etkilenme riski veya depreme
dayamkli proje geligtiriimesi nedeniyle olugacak ilave maliyetler sonucunda karlihfin olumsuz
ctkilenmesi riski bulunmaktadir. Bununla birlikte, yaganabilecek deprem ve gegitli diger afetler
nedeniyle Sirket’in gelistirdi§i veya geligtirecegii projelerds hasar olugmas: halinde, Sirket itibar
riski ile de kargilagabilir. Bu durum S$irket’in faaliyetlerini ve gelir ve karlilik oranlanm
olumsuz ydnde etkileyebilir.

Sirket’in yitirandgi faallyetieri kapsamunda cegitii hukuki iktilqflarla (dava vs.) kargilagma
riski séiz konusudur.

Sirket olafan faaliyetlerini yuruturken yuklenici, tedarikei gibi ¢ok sayida geroek ve tlizel kisi
ihtilafa diigebilir ve bunun sonucu olarak Sirket aleyhine dava agilabilir veya Sirket farkh
hukuki yaptinmlara maruz kalabilir. Ayn: zamanda $irket bir GYO olarak SPK, Borsa, vergi
otoriteleri gibi farkli kamu otoritelerinin denetimine tabidir. fgili kamu otoriteleri tarafindan
yapilacak denetimlerde Sirket'in tabi olduu mevzuata aykin faaliyet gdsterdifinin tespit
edilmesi halinde Sirket izin, lisans veya ruhsatlarinin iptal edilmesi veya idari para cezas) gibi
farkhi idari yaptinmierla kar;i karsiya kalabilir. S6z konusu durumlar Sirket'in yfirtittiga
operasyonlarda gecikmelere, durmalara, aksamalara sebebiyet verebilir veya Sirket’in finansal
durumunu olumsuz etkileyebilir.

Sirket’e ait projelerde, projenin altyapisinin tam ve zamaninda yapilmas: noktasimda sorun
Yyaganmas: ilgili projede cegitli aksakitklarin yasanmasina neden olabilir,

Sirket’in ylirOftGi3ti ve ylirtitecedi projelerin tamamlanabilmesi igin elektrik, su, dogalgaz,
kanalizasyon ve yol baZlantilaninin yapilmig olmas:i gerekmektedir. S5z konusu altyam
caligmalan projelerin nemli bir unsurunu olugturmakta olup altyapt ¢aligmalanmn tam ve
zamaninda yapilmi§ olmas: da gerekmektedir. Sirket gerceklestirecefii projelerin bulundugu
parseller igerisinde yer alan ingaatlanin altyapisi, ilgili idarelerden onayh projeler
cergevesinde yapacak olup stz konusu parseller digindaki kamusal alanlar ve imar yollartndaki
altyap: ¢aligmalanmin gergeklestiriimesi sorumlulugu ilgili idareye aittir. flgili |darelewﬁm
konusu altyap: caligmalarim gerektigi gibi yapmamalar:, hic yapmamalan veya s qu.,%
altyapr galigmalarinda gecikme, duraklama ve aksamalar yaganmasi §irket’in Hgj
zamaninda ve gerektifii gibi tamamlamasim olumsuz etkileyebilir.

Sirker’ln yenl proje fretme nokiasinda sorun yasama riski s3z konusudur.

Maslek VD 4780518427



dlizeyde yasanacak finansal sorunlar/krizler, gayrimenkul sektSriinde yaganabilecek gesitli
olumsuz durumlar (anormal fiyat artig, duraganlik, daralma vs.), gayrimenkul sekttrline iligkin
uygulanacak politika ve mevzuat degisiklikleri, imar kogullan gibi sebeplerle {izerinde proje
geligtirilecek yeni arsa bulamayabilir. Bu durumda §irket yeni proje geligtirme firsati
bulamayabilir. Aynica 0zerinde proje geligtirilebilecek arsa bulunsa dahi $irket s6z konusu arsa
icin istenen bedelleri, arsalar tizerindeki millkiyet veya takyidat durumunu veya arsamin satig
kogullanm uygun bulmayarak bu arsayi satin almaktan vazgegebilir. Bu durumda da Sirket
proje gelistirme firsat: elde edememig olacaktir. Digfer yandan illke ve global diizeyde finansal
sorunlar/krizler yaganmas), gayrimenkul sektbriinde gesitli olumsuz durumlar (anormal fiyat
artigi, duraganhk, daralma vs.) yagsanmasi gibi sebeplerle halihazirda $irket'in satisa sundugu
gayrimenkullere olan talep azalabilir. Bu durumda Sirket’in gelirleri Snemli &iglide olumsuz
etkilenebilir ve Sirket yeni proje geligtirme firsatlarim degerlendiremeyebilir.

Sirket projelerini finanse etmek icin diledigi miktar ve kogullarda finansman bulamayabilir.

Projelerin baglayamamasi, gecikmesi, satiglanin beklenen diigk kalmasi veya maliyetlerin
Ongorillenin Ustine ¢ikmasi durumunda Sirket’in nakit akisi bozulabilir ve ek finansmana
ihtiyag duyulabilir. Ayrica, finansman maliyetlerinin Sirket izerine getirecefii ekstra ytiklerin
yam sira, Sirket’e salanacak krediler igin ilgili finans kuruiuglarina verilmesi gerekebilecek
taahhtitler harcamalarinin ve proje degigikliklerinin finans kuruluglan tarafindan onaylanmas:
gibi ilave prosedtirler gerektirebilir ve bu prosedilrleri yerine getirmek Sirket icin ilave ylkler
getirebilir. Sirket’in ihtiyact olan finansmam arzu ettii kogullarda bulamamas: §irket'in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyerek karlihgin
azalmasina veya zarar olugmasma sebep olabilir.

Sirket portfdyiinde yer alan gayrimenkullerin yonetilmesinde zorlukiaria kargiagilabilir.

Sirket'in portfSyiinde bulunan gayrimenkuller cesitlenirken ydriittiga fasliyetleri ve
geligtirdii projeleri etkin bir bicimde ydnetemez, portfdylinde bulunan projeleri karli bir
sckilde geligtiremez, portfSylinde bulunan gayrimenkullerin sati;1 ve kiralanmasim karh bir
sekilde gerceklestiremez veya geligtirmeyi planladifn otel projesi bakimindan planladig
doluluk oramimi yakalanamazsa Sirket projeler kapsaminda elde etmeyi planladifi gelirlere
ulagamayabilir, gelistirdidi ve geligtirmeyi planladifi projelere iligkin strateji planlanm etkin
bir gekilde uygulayamayabilir ve ylirfitt(igQl projelerin tamamlanmasinda gecikme yasana};j,;m
Bu durumlar, $irket’in faaliyetlerini, projelere iligkin gelir beklentilerini, mevcut
durumunu ve faaliyet sonuglarini olumsuz ydnde etkileyebilir.

Dzerinde proje gelistirme hedefiyle satm aldix gayrimenkullerden kaynakl olafai™S
Jarkh risklere maruz kalabilir.

Sirket, proje gelistirme asamasinda ingaat ve gayrimenkul sektril ile bu sektorlerle dofs
baglantih beton, hizmet, elektrik, mekanik, demir-gelik gibi sektdrlere iligkin detayh bir
degerlendirme yapmakta ve bu degerlendirme gergevesinde gelistirmeyi hedeflediffi projeye
uygun bir arsa satin almaktadir. Ancak Sirket'in satin alacad: arsalar hukuki kisitlamalar
(takyidat vs.), cevresel riskler ve mevzuatlara uyumsuzluk halleri de déhil olmak Qizere ayiplar,
eksiklikler ya da riskler igeriyor olabilir. Satin alinan/alinacak arsaya iligkin dofiabilecek biittin
ay1p, eksiklik jeklerin 8nceden tespiti miimkiin olmayabilecedi gibi tespit edilen ayip,
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eksiklik ve risklerin tiim boyut ve sonuglan da ortaya ¢ikarilamayabilir. Gayrimenkul sektdrilne
iligkin mevzuat ve politika degisiklikleri gibi durumlar da yapilan risk tespiti caligmalarinda
degerlendirilmeye alinmayan risklerin giindeme gelmesine sebebiyet verebilir. S8z konusu
hususlann varh ilgili arsalarin deferlemesini ya da gelir getirme potansiyelini olumsuz
anlamda etkileyebilir ve Sirket’in faaliyetleri ve finansal durumunu olumsuz ybnde
etkileyebilir. Sirket arsa satin alimlarmda tiim bu durumlan g8z Snfinde bulundurarak hareket
etse ve bu durumlara iligkin gtivenceler temin etse dahi bu gtivenceler olugabilecek zararlarin
tazmininde yetersiz kalabilir.

Sirket’in performans: list diizey yonetime ve kilit calisaniann devamiifina ve
performansing baghdir. Kilit personel kaybt veya nitelikli kilit personel bulunamamas:
Sirket'in faaliyederini olumsuz etkileyebilir,

Sitket'in faaliyetlerinin bagans: ydnetim, {ist dilzey ydnetim ekibi ve kilit ¢aliganlannin
tecriibesine, performansina, yeteneklerine ve sunduklar: hizmete baghdir. $irket’in yonetim
kurulu tiyeleri, genel midiril ve ySnctimde sz sahibi olan personeli, Sirket stratejisinin
belirlenmesi ve uygulanmas: konusunda 8nemli rollere sahiptir. Sirket’in Ost ydnetim ve kilit
personelleri Sirket faaliyetlerinin akiginda ve miigteriler ile olan iligkilerin sfirdirlilmesinde
etkin rol oynamaktadsr.

Sirket’in icinde bulundufu sektdrde, Sirketinki gibi bir organizasyonu etkin bir gekilde
ybnetebilecek {lst dlizey ybneticilerin yam sira, gayrimenkul sektdrl ve finans alanlanndaki
uzmanhgfia veya sekttr uzmanhfina sahip nitelikli ¢aliganlann istihdam konusunda bir rekabet
86z konusudur.

Sirket’in etkin gekilde rekabet etme ve stratejilerini belirleme ve uygulame becerilerinin
stirekliligi, yeni ve nitelikli caliganlar: cezbetme ve meveut cahiganiarm elde tutma ve motive
etme becerisine baghdir. Bu ¢aliganlann kaybi ve yeni ve nitelikli caliganlan Sirket'e
cekememek uzun vadede Sirket’in faaliyetleri (izerinde olumsuz bir etkiye vol agabilir.

Sirket her ne kadar ydnetimde devamlih® seglayacak adeylan istihdam etmeye devam etse
dahi, Sirket’in ySnetim kurulu tiyeleri, genel mildfir ve ytnetimde sbz sahibi olan personelin
Sirket ile ig iligkisinin gerek mevzuat tahtinda aranan niteliklerin kaybi gerekse de diger
herhangi bir sebeple sona ermesi ve §irket’in nitelikli caliganlanm elinde tutmakta veya ayni
diizeyde nitelikli personel ile ikame etmekte baganli olamamas $irket’in faaliyetlerinin
devamhh agisindan olumsuz sonuglar dogurabilir ve bu durum Sirket’in bilgi birikimi ve
liderlik kabiliyetlerinin gegici bir stire igin de olsa kaybina neden olabilir. Bu durumlaggffics
Sirket'in mevcut faaliyetlerini genigletme kabiliyetini de olumsuz etkileyebilir.
Sirket’in tabl oldugn dizenleyicl kurumliarin Sirket’e uygulayabilecegi ceza ve )p
Sirket’in zarar ghrmesine neden olabilir. "

Sirket’in faaliyetleri muhtelif kamu otoritelerinin dilzenleme ve denetimlerine tab:dxr Xa

denetimler neticesinde Sirket’in sahip oldufu ruhsat, lisans, izin veya differ belgeler e

edilebilir, Sirket’e idari para cezam verilebilir veya Sirket muhtelif diffier yaptinmlaria
kargilagabilir. Bu durumlar $irket’in faaliyetlerini, finansal durumunu, itibarimi ve operasyonel
sonuclarin cfumsuz etkileyerek karlihfin azalmasina veya zarar olugmasina sebep olabilir.
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Sirket yonetimine hakim olan hissedariarin menfaatlerl Sirket’in ya da diger pay
sahiplerinin menfaatleriple Srtilsmeyebilir.

Meveut durum itibanyla, thragei’min ydnetim kontrolil Emre Firat ve Sevda Firat'a ait olup,
halka arz sonrasinda Emre Firat ve Sevda Firat'mn ydnetim kontroliinilin stirdGiriilmesi
beklenmektedir. Yonetim kontroltinQl elinde bulunduran pay sahiplerinin gikarlannmn azinhk
pay sahiplerinin gikarlan ile ¢elismesi durumunda, hakim ortaklarin verecefii kararlar dier pay
sahiplerinin aleyhine olabilir. Ayrica, Thrage1 ydnetiminin ya da y8netim organlarinin aldify
veya almadifh kararlarla kurumsallagmaya ayak uyduramamasi, igletme varhklanm
koruyamamas:, faaliyetlerin verimliligi ve igletme politikalar: ile uygunlufunu saglayamamasi,
yapilan hatali iglemleri tespit edememesi gibi durumlar Sirket’in faaliyetlerini ve finansal
durumunu olumsuz ybnde etkileyebilir.

8.2, ihragginin iginde bulundugu sektbre iliskin riskler:
Gayrimenkul ve GYO sektdrilne iligkin riskler

Sirket GYO sektbriinde yer almakta olup, GYO sektérl gayrimenkul sektdrii ile yakin iligki
icerisindedir. S6z konusu iki sektdriin de {ilke ve global diizeyde yaganacak finansal krizler,
istikrarmz kur hareketleri, diigiik yatinmae: talebi, yitksek enflasyon ortamm, diigtik tiketici
ghveni, kisi bagina dilgen milli servetin azalmasi, tilkenin bllylime hizindaki diigli, mevzuatsal
ytktimltiloklerin artmasi, faiz oranlarindaki artig, finansman olanaklarinin azalmas: gibi ¢ok
cesit ve sayida faktdrden dnemli dlgiide olumsuz ydnde etkilenme riski bulunmaktadir. S3z
konusu faktdrler fizerinde Sirket’in bir kontrolti bulunmamakta olup, bu faktSrler Sirket’in
ongordiginden daha fazla harcama yapmasina ve istediffi fiyattan veya istedifii sayida satig

yapamamasina sebebiyet verebilir. Bunun sonucu olarak Sirket’in faaliyetler, lmrl 2 .-
paylarinin piyasa defieri Snemli Sl¢fide olumsuz etkilenebilir.

Tabl olunan mevzuata aykir: faaliyet yiliriltiilmest

Sirket GYO statiisiinil haiz oldufundan GYO'larin tabi oldufiu mevzuata uygun ge@ld
ylrlitmesi gerekmektedir, Bu kapsamda $irket’m gaynmenkul yaurlmlanyla llgl’"

simrlamalara, finansal borglan ile ilgili simrlamalara, kurumsal ydnetime iligkin kurallara,
SPK’ya yapilacak raporlamalara iliskin ylikiimlglitklere ve bunlarla simrh kalmaksizin tabi
oldufu mevzuattan dogan tim yikOmliiliiklere uygun faaliyet gbstermesi gerekmektedir. Aksi
durumda Sirket idari para cezas: da dahil olmak Gizere idari yaptirnimlara (faaliyetlerinin gecici
veya slrekli olarak durdurulmas: gibi) maruz kalabilir ve hatta GYO statlsfinil dahi
kaybedebilir. Sirket’in GYO statiisiintl kaybetmesi halinde ilgili mevzuatta GYO'lar i¢in
tamimlanan vergi istisnas: ve muafiyetlerinden istifade etmesi de milmkiin olmayacaktr. Tiim
bu durumlar Sirket'in faaliyetleri ile finansal durumu fizerinde 8nemli Si¢lide olumsuz etki
yaratabilir.

GYO’lara saglanan vergi istismasimn kaldirimas: ya da differ yasal dizenlemelerie
belirlenen vergi ve harclarda defisikiik olmas: riski

Cegitli kanunlar tahtinda GYO'lara tamnan birtakim vergi istisnalar1 meveuttur. KVK tahtinda
GYO'lann kazanglan Kurumlar Vergisi’nden istisnadir ve ilgili kanun uyarinca GYQ’lar, elde
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gecici 1'inci Maddesi “Bakanlar Kurulu tarafindan yeni kararlar alimmcaya kadar Gelir
Vergisi Kanunu ile Kurumiar Verglsi Kanumu kapsamundaki vergi oranlar: bu kanunda
belirtilen yasal simirlar: asmamak fizere gegerliligini korwr. * hilkmiinil haizdir ve Gelir Vergisi
Kanunu kapsaminda GYO’larin kazanglanina uygulanacak stopaj orammin %0 olacad
diizenlenmistir. llaveten, Damga Vergisi Kanunu tahtinda GYO’larin mlinhasiran gayrimenkul
portfSylerine iligkin alim satim sbzlegmeleri ile gayrimenkul satig vaadi sdzlegmelerinin damga
vergisinden muaf olduu Sngdriilmstiir,

86z konusu vergi muafiyetleri, yalmzca GYQ’larin faaliyetlerinin devamhlifim degil, aym
zamanda gayrimenkul sektdriin0n bilylime ve geligme performansim da destekleyen dnemli
unsurlardir. §irket’in, GYO statlisin®l kaybetmesi halinde, stz konusu vergi istisnalarimn
kaldinlmas: Sirket’in faaliyetlerini ve elde ettigi ya da elde etmeyi planladifh gelir ve kar oramim
olumsuz ydnde etkileyebilir.

Gayrimenkul defierlemesi dogas: gerefi dznel ve belirsizdir ve Sirket’in varhiklarina bigilen
deger varltklarin mevcut deferini tam olarak yansitmayabilir.

QGayrimenkul degerleri birgok ferkh faktdre bagh olarek defiskenlik gdsterebilir.
Gayrimenkullere olan yatirime: talebi, tilke ve global diizeyde finansal piyasalarin durumu, kur
hareketleri, enflasyon oram, tilketici gtiveni, kigi bagina dien milli servet, iilkenin biiylime
hizi, faiz oranlar, finansman olanaklar, gayrimenkuliin bulundufu bdlgedeki rekabet ortam,
gayrimenkul sektdrine iligkin politika ve idari diizenlemeler gibi faktdrler gayrimenkullerin
degieri fizerinde etki olugturmaktadir. Bu fakttrlerin olumsuz olmasi halinde gayrimenkul
fiyatlan {izerinde olumsuz etki olugmasi muhtemeldir. Gayrimenkul fiyatlannda yaganan
olumsuz geligmeler Sirket’in gayrimenkullerinin deferini, Sirket’in mali durumunu, gelecegie
ybnelik planladif projeleri ve gelir beklentilerini olumsuz ySnde etkileyebilir.

Sirket portfSylinde yer alan gayrimenkuller ve gayrimenkul projelerinin deferleri SPK
tarafindan listeye ahnnug olan gayrimenkul degerleme kuruluglan tarafindan tespit
ediimektedir. Gayrimenkul degerlemesi, her bir gayrimenkuliln farkl nitelife sahip olmas: ve
tahmin ve varsayimiarda bulunma geregi nedeniyle dogas: gere§i sitbjektif bir iglemdir. Yapilan
degicrlemeler varsayimlara tabi olup, takdir edilen degierlerin piyasada gergeklegebilecek satig
veya kiralama fiyatlanm yansitacafina dair herhangi bir garanti bulunmamaktadir.,
Gayrimenkullerin degerleri ve kiralar, gayrimenkule olan talebe, global ekonomik etken ve
efilimlere, gayrimenkuliin bulundufiu bolgedeki rekabete ve arz talep dengesine gére
defigkenlik gdstermektedir. Ayrica gayrimenkul degerleri idari dilzenlemeler ve mevzuattaki
degigiklikler, politik etkenler, finansal piyasalarin durumu gibi dig etkenlerden dolay olugacak
dalgalanmalara agiktir. Bu nedenle Sirket'in varliklan icin takdir edilmis olan deferler
varliklann mevcut defferini tam olarak yansitmayabilecegi gibi, gelecekte yapilacak
defierlemelerde mevcut degerlemelerden farkli sonuglara da ulagilabilir.

Gayrimenkul degerlemesi, her bir gayrimenkultin farkl: nitelie sahip olmas: ve tahmin ve
varsayimlarda bulunma gereii nedeniyle dogast geregi dznel bir iglemdir. Zira, degierlemeler
varsayimlara tabidir. Gayrimenkullerle ilgili olarak defierleme girketleri tarafindan yapilan
deﬂerleme!enn ﬁlh piyasa rayu;lenm vaedasaaf1s veya kiralama fiyatlarim yansitacagma dair

S & INTEGRA “
g 4 YATRRIRALS _.I(l A's
./ aslakM %aal Sk, Spoe Tower

No 5 Kat: 2 Sarniyer / ISTANBUL
Maslak VD 4780518427




Yofun rekabet nedenlyle Sirket gelirlerinin olumsuz etkilenmesi riski bulunmaktadir.

Ulkemizde gayrimenkul sektorll yofun rekabetin yagandifn bir sektdrdfir. Gayrimenkul
sektdriine giriglerin difier sektdrlere girige nazaran daha kolay olmasi, ¢ok sayida yerli ve
yabanci paydagin yer almasi, kentsel déniigtim projeleri de dahil olmak iizere gok sayida farkh
gayrimenkul projesinin geligtirilmesi ve bu durumun arz-talep dengesini arz lehine bozmas:
gibi faktSrler gayrimenkul sektriinde rekabeti artirmaktadir. $irket de gayrimenkul
sektdriindeki bu yofiun rekabete maruz kalmaktadir. Sirket’in btiylesine rekabetci bir sekttirde
bulunmas: Sirket’in beklenenden daha diiglik gelir elde etmesine neden olarak Sirket’in
faaliyetlerini ve finansal durumunu olumsuz olarak etkileyebilir.

Gayrimenkul deilerlerinin makroekonomik kogullardan etkilenme riski bulunmaktadir.

Makroekonomik kogullar hem Sirket'in geligtirdifi projeler igin proje finansmam temin etmesi
hem de sz konusu projeler kapsaminda hedeflediffi sayida satig gergeklegtirmesi {izerinde
dnemli rol oynamaktadir. Ancek iilke ve global dilzeyde yasanabilecek finansal krizler,
devaliiasyon, enflasyon, ekonominin daralmasi, bdigesel ve global diizeyde yaganabilecek
siyasi ve askeri krizler, geligmis {ilke merkez benkalarinin para politikalarint deffigtirmeleri,
istikrarsiz kur hareketleri, faiz oranlanmin defigkenlik gOstermesi, arz-talep dengesinin
bozulmas: gibi geligmelerin olumsuz makroekonomik sonuclar dofiurmas: oldukea
muhtemeldir, $6z konusu olumsuz makroekonomik geligmeler Sirket’in geligtirdidi projelere
talebin dilyitk kalmasina, Sirket’in istedifii miktarda veya istedigi fiyattan satig yapamamasina,
Sirket’in geligtindifi projelerin yapiminda ertelemelere, duraklamalara ve gecikmelere sebep
olabilir. Dolayisiyla, olumsuz makroekonomik geligmeler Sirket’in faaliyetleri, finansal
durumu ve nakit akip: fizerinde 8nemli bir olumsuz etkiye sahip olabilir.

Gayrimenkul sektbrilne iliskin yapilan yatirnmlann likit olmamasi, bir risk fakisrildilr.

Gayrimenkul yatinmlarinda, 8zellikle de bllylik Slgekli ticari amaglt gayrimenkullere yapilan
yatinmlarda likidite simehdir. Gayrimenkul yatirimlan, piyasadaki difer yatinm araglanina gire
likit olmayan bir nitelige sahiptir. Acil bir nakit ihtiyact ortaya ¢ikmasi durumunda, Sirket sahip
olduBu gayrimenkulleri kisa bir stirede veya gergek degerinden nakde geviremeyebilir ve zarara
uBrayabilir. Bu likidite azhgh, gayrimenkul portfdyfiniin yamsinda cegitlilik elde etme veya
ekonomik ya da dlger kogullardakl degignkllkler karslsmda portfSylin bir k:smml Pl

olmamasi Sirket faaliyetlerini, faaliyetlerinin sonuglarim ve finansal durumunu e
Gayﬂmenkul degerlcri donemler arasinda dcgl;kenlik gMenbﬂlr.

ve/veya bblgesel bazda yaganabilecek ekonomik ve finansal dalgalanmalar ve enﬂasyon glbl '
ckonomik nedenler Sirket'in porfylinde bulunan gayrimenkullerin deferini olumsuz ydnde
etkileyebilir. Bu durum gayirmenkul degerlerinin dénemler itibanyla farklilagmasina neden
olabilir,

Gayrimenkul defierlemesi; her bir gayrimenkuliin farkh niteliie sahip olmas: ve tahmin ve
varsaymmlarda bulunma gere§i nedeniyle, dogas: gerefi stibjektif bir degerlemedir. llaveten,
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etkenlere, yerel kogullara gGredegiiskenlik gOstermektedir. Gayrimenkullerle ilgili olarak
degierleme sirketleri tarafindan yapilan degerlemelerin fiili piyasa rayiclerini ya da satig veya
kiralama fiyatlanm yansitacafina dair herhangi bir garanti bulunmamaktadir, Aynca
gayrimenku! degerleri, sbz konusu gayrimenkul sahibinin kontrolil diginda ortaya ¢ikan idari
dtizenlemeler ve kanunlardaki degisiklikler, politik etkenler, finansal piyasalarnn durumu gibi
dig etkenlerden dolay: olugacak dalgalanmalara da agiktir.

Faizlere iliskin olarak alinabilecek kararlar gayrimenkul satiglarinin yavaslamasina neden
olabilir,

Torkiye’deki konut alicilan, genellikle satin alma bedelinin bir kismim konut kredileriyle
finanse etmektedir. Gegmiste faiz oranlanindaki artiy ya da azahglar, Ttirkiye'deki konut
talebinde ters ydnde harekete sebebiyet vermigtir. Ancak bu durum her zaman stz konusu
olmamakta ve farkl unsurlardan da etkilenebilmektedir. Piyasa faiz oranlannin gelecekte daha
da artmas1 halinde, alicilarin konut kredi maliyetleri de artacak olup, bu nedenden dtiirli
finansman kayna@1 olan konut kredileri cazip olmaktan gikabilecektir. B8yle bir faiz artigi,
konut sektdriine ybnelik talebi dilgirerek Sirket’in portfylinde bulunan gayrimenkullere
ytinelik talepte azalmaya neden olabilir. Bu durum, §irket’in finansal durumunu ve faaliyet
sonuglarim olumsuz olarak etkileyebilir.

Sirket’in planiadifa projelere iliskin insaatlarda dngbrillemeyen gelismeler yasanabilir.

Tiirkiye'de gayrimenkullerin ingasi, alim ve satim, geligtirilmesi ve kullamlmas gegitli izin ve
ruhsatlara tabidir. Sirket gelecefie ybnelik de gayrimenkul sektdrline iliskin projeler
gelistirmeyi planlamaktadir ve gerceklegtirmeyi planiadidh projelere iligkin olarak alinacak imar
izni, yap1 ruhsati, yap kullanma ruhsafi, ¢evre mevzuat: uyarnca gerekli izinler gibi ¢esitli
ruhsat ve izinler, Sirket'in kontrolinde olmayan sebepler dolayisiyla ilgili projeler igin
Ongdriilen siirelerde almamayabilir.

Bununla birlikte, $|rkel imar plnmnda ynpllablleeek olam degislkllk]erden etkilenebilir, Mogrvas,

agilmasin etkileyebilir.

Aynica bu projelere iligkin olarak $irket’in hizmet kalitesine uygun malzeme
bulunabilmesi, mimari projelerin hazirlanmas1 ve yilklenici ve tageronlann op
etkinligi, ig kazalar1 gibi konular da projeler i¢in 8ngbriilen silreleri etkileyebilir.

S0z konusu ingaatlar igin Snem arz eden bu nedenlerde yaganabilecek aksama, projelerin bitig
tarihini ve Sirket’in projeler ile iigili olarak 8ngdrdiijfi satig ve karhilik beklentilerini olumsuz
ydnde etkileyebilir.

Cesitll program ve politikalarsn gayrimenkule olan ary ve talebi ve flkemizdeki konut
stofunu etkileyerek Sirket’in faaliyetierini olumsuz etkileme riski bulunmaktadir.

Ulkemizde meveut durumda yiriirlitkte olan veya ileride gelistirilebilecek konut edindirme
programlannin hilkiim ve sartlarmda (kredi sartlan, gelir smifi ve/veya daha dnce konut
sahipligine bagh diger gartlar vb.) meydana gelebilecek depisiklikler, Sirket’in hitap ettifii
milgteri portfSyline yonelik olmayabilecefii gibi, Sirket’in geligtirdifi ya da geligtirecefi
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projelere iliskin tegvikler de icermiyor olabilir. Bunun sonucunda Sirket’in potansiyel
migterileri, Sirket'in projelerinin dahil olmadifn konut edindirme programian vasitasiyla diger
girketlerin dahil oldufiu diger projelere ybnelebilir ya da tegviklerden yararlanmadifs igin
rekabetci fiyat sunamayabilir.

Yabancilarin  yatinm yapmak suretiyle istisnai T.C. vatandagh@: kazammma iligkin
diizenlemelerdeki degisiklikler bu saik ile Sirket'in portfdylinde bulunan gayrimenkulleri satin
almay: dilyiinen yabanci yatinmeilann sayisimn azalmasima neden olabilir ve bu dofrultuda
Sirket’in stofunda bulunan gayrimenkullerin satigi yavaglayabilir, durabilir veya talebin
azalmasi nedeniyle beklenen fiyattan konut satigi gergeklegmeyebilir.

Degisebilecek gayrimenkul politikalari sebebiyle yeni alanlernn imara agilmasi, kentsel
ddnlisim cercevesinde yeni konut stoklarimin ortaya ¢ikmas: yahut konut stofunun arimasina
neden olabilecek bagkaca bir deiigikligin meydana gelmesi gergevesinde gayrimenkul arzimin

Sirket, halka arz sonrasinda ihrag edilen paylar bakimindan bir pazann olugmas: halinde bushse
geligecedini ve gelistigi takdirde bu gelismenin devamli olacaim garanti etmemektedir, Halka
arz sonrasinda, halka arz edilen ve borsada ikincil piyasada iglem grecek paylara ydnelik likit
bir piyasa olugacagina veya bdyle bir piyasanin geligecegine dair bir garanti bulunmamaktadir.
Bu husus da yatnmeilarin ve Halka Arz Edilen Paylar1 clinde bulunduranlarin bunlara iligkin
alim ve satim yapma iglemlerini olumsuz ydnde etkileyebilir.

tkincil piyasada iglem gtrecek paylar icin aktif bir piyasamin olugmamas: halinde halka arzdan
pay alan yatinmcilarin alim satim yapma kabiliyetleri sinirh olacaktr. Pay sahipleri ellerindeki
paylan istedikleri fiyat, miktar ve zamanda satamayabilir ve bu durum ikincil piyasada iglem
gtrecek paylarn fiyatianinda dalgalanmalar yaratabilir.

Ulkede yasanan ekonomik ve politik geligmeler, enflasyon, Tilirk Lirasi’min yabanc: paralar
karpisinda degier kaybetmesi vb. birgok problemden kaynakl olarek $irket faaliyetlerine iligkin
sorunlarin olugmas:, finansal sonuglarin bekientilerin altinda kalmasi, $irket’in faaliyetini
yavaglatabilir veya durdurabilir. Bu durumda, Sirket paylannin deferi digebilir veya pay
fiyatlarinda ciddi azalig/artiglar gbrfilebilir.

Paylarin ikincil piyasadaki fiyat, Sirket’in performansindan bagiimsiz olarak piyasadaki genel
bir diiglisten veya benzer menkul kiymet piyasalanindaki digtigten etkilencbilir. Bu durum,
Sirket fiyatinin ve likiditesinin olumsuz etkilenmesine neden olabilir.

Tam bu hususlar, yatirimeilarin halka arzindan satin aldin paylara yapnug olduklan yatimmin
tamamini veya bir kismini kaybetmesine yol agabilir.

Halka Arz Edilecek Paylar diginda sermayeyl temsil eden diger Sirket paylarimn ilerde bilyilk
miktarlarda satifmas: veya bu tidr satislarin gerceklesme olasihijh Halka Arz Edilen Paylar'in
zePingdé Snemll olumsuz etkiye neden olabilir,
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Sirket'in halihazirdaki ortaklan, izahnamenin onaylanmasindan Sirket paylarmin Borsa
Istanbul’da iglem grmeye bagladif: tarihten itibaren 180 (ylizseksen) giin boyunca, Sirket
sermayesinde sahip oldufu halka arza konu olmayan paylarnn tamamim veya bir kismm
Borsa’da ve/veya Borsa diginda herhangi bir kosulda satmayaca$ina, bagka yatinmeci
hesaplarnna virmanlamayacagina veya Borsada dzel emir ile ve/veya toptan satg iglemine konu
etmeyecegine ve her halikarda Sirket paylanmn Borsa’da iglem gbrmeye baglamasindan
itibaren 1 (bir) w1l stireyle, Sitket sermayesinde sahip oldufiu paylarn tamamim ya da bir
kismim Borsa’da halka arz fiyatinin altindaki bir fiyattan satmayacafina, ve bu paylan halka
arz fiyatmin altinda Borsada satilmas: sonucunu doguracak gekilde herhangi bir igleme tabi
tutmayacagina dair tashhiitte bulunmuslardrr.

Her ne kadar durum bdyle olsa da, tashhiit edilen ilgili slire sona erdifinde Sirket’in
halihazirdaki ortaklanmn pay satigt stz konusu olabilir. Bu iglemier dolayisiyla ya da bu
islemlere yinelik olugan beklenti ve alg: sebebiyle pay fiyatlan olumsuz ytnde etkilenebilir.

Sirket, pay sahiplerine kiir payt ddememeye karar verebilir ya da gelecekte dagatlabilecek
yeterli kart olmayabilir.

Halka agik girketler ilgili mevzuat, esas sdzlegmeleri ve genel kurulun kabul ettigi ve Kurul’un
belirleyebilecefi esaslar uyarinca kar dafiim politikalar ¢ergevesinde kar dafiihm yapabilir.
Halka agik gitketler, kendi takdirlerinde olmak fizere, nakden ve/veya bedelsiz paylar geklinde
kar pay1 dagtabilecekleri gibi, kan girket blinyesinde tutmaya da karar verebilirler.

Mevcut olmas: halinde, gelecekteki kann fiilen 8denmesi ile bu 6demenin gekli ve bunlann
tutarlari, yeterli kar elde edilmemesi, dagitilabilir kar ve yedek akeelerin miktan, igletme
sermayesi gereksinimleri, finans maliyetleri, sermaye harcamalan ve yatinm planlan, gelirler,
karlilik seviyesi, borg-5zsermaye orani, karsilagtrilabilir nitelikte olup yurt iginde faaliyet
gdsteren ve borsada iglem goren digier girketlerin 8dedigi kar paylan, pay sahiplerinin kar pay:
hedef ve beklentileri ile yOnetim kurulunun farkli zamanlarda kendi takdiri dogrultusunda ilgili
addettifi dier faktdrler dshil olmak iizere ancak bunlarla simrh olmamak kaydiyla birtakim
etkenlere bagh olacaktir.

Sirket, Snemli 8lgOde kar elde etse bile, Sirket'in stz konusu karn yeniden yatiim ya da
devralmalar vasitasiyla pay sahiplerine daha yilksek bir degier yaratacagim dilsinmesi vb. gibi
bagka amaglarla kullanmas: suretiyle Genel Kurul’da temett(i dafitmama karan alabilir. Sonpg
olarak, Sirket’in gelecekte temettll Sdeme kabiliyeti degiskenlik arz edebilir ve kisitlanabifir.., Wi .

féivg o=
Halka Ary Edilecek Paylar iin siirdiiritlebilir, likit ve dizenli islem yapan bir [pisdsq/r- N
gelismeyebllir. ‘ :

Halka arz dncesinde Sirket paylan i¢in herhangi bir halka agik piyasa s6z konusu deglldi e h’
ne kadar halka arz sonrasinda halka acik bir piyasanin varhfiindan s8z edilebilse de bu piyasaMiey,, o o<
geligebileceginin veya stirdiiriilebilir, likit ve aktif olacafimn garantisi yoktur. Buna ek olarak,
Halka Arz Edilecek Paylar'a iligkin herhangi bir piyasamm likiditesi; Halka Arz Edilecek
Paylar'a sahip olanlarin sayisina, yatnmcilarin Halka Arz Edilecek Paylar'a iliskin bir
pazar olugturmalarindaki menfaatlerine ve digier faktbrlerc bagh olacaktir. Halka Arz Edilecek

igkin aktif bir iglem piyasas1 geligmeyebilir veya geligse dahi kahic: olmayabilir. Bu
da yatmmcilaln halka arz slirecinde satin aldiklan Hatka Arz Edilecek Paylar’i satma
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kabiliyetini olumsuz ydnde etkileyebilir. Halka Arz Edilecek Paylar'in piyasasinm sinirh
olmas: bu pay sahiplerinin bunlan istedikleri miktarda, fiyatta ve zamanda satma kabiliyetlerini
olumsuz etkileyebilir. BSylece paylann fiyatlanndaki degligkenligi arttirabilir.

Sermayenin sulanma riski bulunmaktadir.

Sirket, Halka Arz Edilecek Paylar'n Borsa Istanbul'da iglem gbmmeye bagladifi tarihten
itibaren 1 yil stireyle herhangi bir bedelli sermaye artinm yapilmamasina, dolagimdaki pay
miktarinin i¢ kaynaklardan ve kar payindan yapilacek sermaye artiimlan haricinde
artinlmamasina ve bu stire boyunca ileride yeni bir satig veya halka arz yapilmasina ySnelik bir
karar alinmamasina karar vermigtir. Meveut durumda, Sirket’in sermayesini, i¢ kaynaklardan
veya kfr paymndan karsilanmak suretiyle arirmak konusunda bir plan1 olmamakla birlikte,
Halka Arz Edilecek Paylar’in Borsa Istanbul’da iglem gdrmeye bagladif: tarihten sonra bedelsiz
sermaye artirrm yapilacafh ya da yapiimayacagina ydnelik olarak $irket’in bir taahhildt
bulunmamaktadir. Bu stire¢ zarfinda i¢ kaynaklardan veya kar payindan bir sermaye artittminin
yapiimas: durumunda, Sirket ortaklan sermayedeki pay1 oraminda bedelsiz pay alma hakkina
sahip olacak ve sermaye artinim siirecinin tamamlanmas: sonrasinda $irket paylarinin Borsa
fiyatinda bedelsiz sermaye artrnm sonucunu yansitacak gekilde agagit ybnlQ bir dizenleme
yapilacaktir.

Sirket ybnetim kurulu, 1 yillik stireg sona erdiginde sermayeyi gerektifiinde bedelli olarak
artinlabilir. Dolayisiyla, gelecekte yapilacak bedelli sermaye artirimlarinda, yatinmeilarin yeni
pay alma haklarinin tamamen ya da kismen kisitlanmas: veya bu haklann kullanilmamas:
durumunda, Sirket'in sermayesi artarken yatinmcilarin sship oldufiu pay adedi
artmayacafindan yatirimeilann toplam sermaye oram azalabilecektir.

Sirket’in hatka aciklek oramt stnerhdsr ve paylarin likiditesi ve pay fiyati dizerinde bunun
olumsuz ethisi olabilecekslr.

Halka arz iglemi tamamlandiktan sonra, Sirket paylan BIST te iglem grecektir. $irket'in siurh
halka agikhik oram paylarin likiditesini olumsuz etkileyebilecek, paylarn alim-satim hacminin
digilk olmasina neden olabilecek ve sonug olarak pay fiyati Ozerinde olumsuz etk1

ynratablleeektlr

olusmamas: durumunda pay sahipleri istedikleri miktar, zaman ve fiyat Qizerind . el
satamayabilirler. ;

Halka Arz Edilen Paylar sadece Borsa Istanbul’da islem grecektir.

Halka Arz Edilen Paylar sadece Borsa Istanbul’da iglem gorecektir. Halka Arz EdllenPay T | Tl

piyasa degieri Sirket’in performansiyla baglantili olmayan 8nemli dalgalanmalara tabi olabilir.
Hatta bu dalgalanmalar halka arzin hemen ardindan Halka Arz Edilen Paylar'm piyasa
defierinde daha belirgin olarak goritlebilir. Sonug olarak, piyasada genel bir dilglls veya
Sirketinkine benzer menkul kiymetlerin iglem gdrdiit piyasadaki diigigler Halka Arz Edilen
Paylar’in alhim satim piyasasinda ve likiditesinde esasl olumsuz etkiler gbsterebilir. Bunun
sonucunda Halka Arz Edilen Paylar’: halka arz stirecinde veya ikincil piyasada satin alan.
mlanmn tamamint veya bir kismim kaybedebilirler.
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Sirket'in projelerinden elde etmeyl planladifn geliriere nlagamamas: Sirket paylarinin
Jivatine olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in gelirlerinin Snemli bir ylizdesi, Sirket’in gergeklegtirdigi projelere ve dolayistyla ilgili
projeler kapsaminda yapilan gayrimenkul satislarina ve yapacadi kiralamalara baghdir.
Dolayisiyla, Sirket tarafindan ytrtittilen faaliyetler ile Sirket’in icinde bulundufiu sektdr gerefi,
Sirket’in senenin her ddneminde veya belli ddnemlerinde kesin olarak elde edecegi dnceden
belirlenebilen sabit bir geliri/nakit akigt bulunmamektadzr. Bu minvalde Sirket, gelecege
ydnelik gergeklestirmeyi planladifs projelerin maliyetlerine ve ilgili projelerden elde edecefi
gelirlere/karlara iligkin varsayimlarda bulunmakta ve bu varsayimlar dogrultusunda projelerini
geligtirmektedir.

Sirket, geligtirdi§i projelerden yapacaf satiglardan ilgili projenin baglamasi, geldigi agama
veya bittigi tarihe gbre degisik ddnemlerde gelir elde etmektedir. Sirket'in dalgah gelir sajlama
durumu, efier gelirler belli donemlerde ¢ok az kalir veya hi¢ olmazsa, Sirket'’in faaliyetlerini,
finansal durumunu ve operasyonel sonuglanm olumsuz etkileyerek S$irket’in karliliff,
beklentileri ve finansal durumu fizerinde olumsuz etkiler yaratabilir. Ulkemizde yaganan
finansal dalgalanmalar, 8zellikle gayrimenkul sektSriinde yaganan ani fiyat artiglan, enflasyon
sebebiyle alim gliclindn ve gayrimenkul sektériine duyulan yatinm talebinin azalmas: $irket’in
dalgali gelir safilama durumunu daha da seyreklestirebilir. Ayrica, $irket’in projelerinden
gayrimenkul alan milgterilerin 8deme gficlerindeki bozulma, taksitli satiglarda beklenen
tahsilatlanmin yaptlamamasi veya benzeri durumlar da Sirket’i finansal agidan zor duruma
sokarak Sirket'in faaliyetleri ile finansal durumunu ve operasyonel sonuglanm clumsuz
etkileyerek Sirket’in karhh@, beklentileri ve finansal durumu {zerinde olumsuz etkilere
yaratabilir.

Ekonomik, finansal veya siyasal sebeplerden dolay: gayrimenkul fiyatlannda yaganabilecek ani
artiglar, gayrimenkul sekdtilriint dogrudan ilgilendiren hizmet, gimento, beton, elekrik,
mekanik, ahgap ve demir-gelik sektSrlerindeki genel fiyat artiglan ve iggilik maliyetlerinin
ylkselmesi gibi durumlarda Sirket, projelerine iligkin olugturdugu biitgeden fazla harcamalarda
bulunabilir ve elde etmeyi planladifs gelirlere/karlara ulasamayabilir. S8z konusu sebepler
gercevesinde, Sirket’in elde etmeyi planladis gelirlere iligkin varsayimlan ve finansal
performans: beklentilerin altinda kalabilir ve Sirket’in paylarinin fiyat dilgebilir.

TL’nin degerindeki dalgalanmalar ve ekonomik konjonktirden kaynaklanan riskler Halka
Arz Edilen Paylar'mn degerini dnemli digitde etkileyebilir.

Halka Arz Edilen Paylar icin Fiyat Tespit Raporu ile belirlenen fiyat TL cinsinden olacaktir.
Aynca, Halka Arz Edilen Paylar bakimindan $irket’in dafntabileceffi kar paylan TL cinsinden
Sdenecektir, Sirket, mali tablolanm da TL cinsinden diizenlenmektedir. Dolayisiyla, TL 'nin
diger para birimlerine gbre degerinde olusabilecek dalgalanmalar Halka Arz Edilen Paylar'in
degerini ve Tlrkiye digindaki yatinmeilar icin bagka para birimlerine daniigttiriilecek kar pay:
ddemelerinin deferini etkileyebilir.
Kur rigkine ek olarak ihrag edllen paylarda ekonomik konjonktiirden kaynaklanan riskler
homjapktir gerckse de Thirkiye ekonomisindeki olan
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olumsuz geligmeler, Sirket’in faaliyet sonuglaninin beklentileri kargilayamamasina ve buna
bagl: olarak da paylarn borsa fiyatinin diismesine neden olabilir,

Halka Arz Edllen Paylar ditzenleyicl ve denetleyici kuruluglar targfindan uygulanabilecek
tedbirleve marug kalabilir,

thragginin faaliyetleri ekonomik konjonktiirden veya herhangi bagka bir nedenden kaynaklanan
durum nedeni ile yavaglayabilir, gegici ya da stirekli olarak durabilir veya mali yapisi
bozulabilir. Bdyle durumlarda BIAS, Ihrageimin paylanmin iglem gdrmesini kisa veya uzun
siireli olarak durdurabilir ve iglem sirasim siirekli veya gegici olarak kapatabilir. Borsa y8netim
kurulunca Sirket paylanmin Borsa kotundan gikanlmas: vb. bagka bir tedbir uygulanmas:
durumunda, Ihraggi’'min paylannin alm setimimn durduruimas: pay fiyatim olumsuz
ctkileyebilir, aktif veya siirdiirtilebilir bir alim satim piyasasi olugmayabilir ya da paylarm el
defiistirmesi kisitlanabilir veya imkansiz hale gelebilir.

Halka Ary Edilen Paylar yatirnmcilar acisindan uygun bir yatirun aract olmayabilir.

Halka Arz Edilen Paylar’in potansiyel yatirimeilarindan her biri, kendi kogullan ¢ergevesinde
bu yatinmin yygunluunu tespit etmek zorundadir. Potansiyel yatirnmcilarin bilhassa:

¢ Halka Arz Edilen Paylar'a yatnim yapilmasimin faydalanin: ve risklerini anlamli bir gekilde
degerlendirmek igin yeterli bilgi ve deneyime sahip olmadifiy,

¢ Kendi finansal durumu gercevesinde, Halka Arz Edilen Paylar’a yapilan yatinm ve bu
yatinmun sahip olduBu yatim portfSyfinfin tamamu fizerindeki etkisini degerlendirmek igin
uygun analitik araclara erigsime ve bu araclar hakkinda bilgiye sahip olmadifi,

o Kur riski de dahil olmak iizere Halka Arz Edilen Paylar'a yapilan yatinmin risklerinin
tamarmim kargilamaya yeterli finansal kaynaklara ve likiditeye sahip olmadif,

¢ Halka Arz Edilen Paylar'in ttim kosullarim detayl bir sekilde kavrayip kavrayamadids ve
ilgili endekslerin ve finansal piyasalarin davramslarina agina olmadil, ve

o Yatinmm veya gegerli risklere katlanma kabiliyetini etkileyebilecek ekonomik faktérler,
faiz orani faktSrleri ve diger faktérler hakkindaki muhtemel senaryolan (tek bagina veya bir
finansal damgmamn yardimiyls) degerlendirilebilecek durumda olmadig hallerde

Sirket’in Borsa'da iglem gdren paylanna yapmg oldu$u yatinm uygun bir yatinm olmayabilir.
Potansiyel yatirimcilar;

e Halka Arz Edilen Paylar'in defisen kosullarda nasil performans gstereceklerini,

¢ Bu durumun Halka Arz Edilen Paylar'in degeri iizerindeki etkilerini ve

e Bu yatnmin potansiyel yatinmcinin yatiim portfylinlin tamami (zerinde yaratacaf
etkileri degerlendirmek igin gerekli uzmanhgia (tek bagma veya bir finansal damgmanin
yardimiyla) sahip olmadik¢a, Halka Arz Edilen Paylar’a yatirm yapmamalidirlar,

Yatmimeilann yatinm faaliyetleri gecerli yatinm kanunlarina ve ditzenlemelerine ve/veya bazi
makamlann incelemelerine veya diizenlemelerine tabidir ve hukuk danigmanlanna veya uygun
ditizenleyici kurumlara danigmayan her yatirimei igin sz konusu yatirimin uygun olmama riski
bulunmaktadir,
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o Sermaye Riskl: Sermaye riski, Sirket’in 0zkaynafinin borglan kargisinda yetersiz
kalabilecegi durumlan ifede etmektedir, Sermaye riskinin hesaplanmasinda
Ozkaynak/Net Borg oram kullamimaktadir,

e Kredi Riski: Kredi riski bir finansal araca yatinm yapan taraflardan birinin
yliklimldl0g0nt yerine getirmeyip Sirket’in finansal zarara ufivama riskidir.

¢ Faiz Oram Riski: Piyasa faiz oranlarindaki degigimlerin finansal araglarin fiyat
dalgalanmalarina yol agmasi, Sirket’in faiz oram riski ile basa g¢ikamama riskini
gindeme getirebilir.

o Dibviz Kuru Riski: Sirket yabanci para cingsinden borglu veya alacakh konumda oldugu
miktarlar Tark Liras1’na cevirirken olas: kur degisikliklerinden dolay: yaganan zarara
maruz kalabilir.

o Lilddite Riski: Likidite riski $irket’in fonlarini kargilayamama riskidir. Piyasada
meydana gelebilecek ekonomik kriz ve dalgalanmalar, kredi faizinin yllkselmesi gibi
durumlar $irket’in likidite riskine maruz kalmasina neden olabilir.

Ayrica Sirket'i etkileyebilecek diger risklerden bazilan gunlardir:

e Covid-19 pandemisi de dahil olmak Uzere kamu saghf ile ilgili yaygin endigelerin
dogurdugu aksakliklar ve makroekonomik etkiler Sirket'in faaliyetlerini, faaliyet
sonuclanim, gelecefie ybnelik beklentilerini veya mali dwrumunu olumsuz ydnde
etkileyebilir.

o Bagta geligmis @ilke merkez bankalarinin parasal genigleme ve faiz oranlarina iligkin
politika kararlan ve gelecege iliskin beklentileri kurlar ve iktisadi bilytime kanallan
aracithiyla Sirket’in faaliyetlerini olumsuz ynde etkileyebilir.

o Sirket'in yeni yatirim karar1 almas: halinde igletme sermayesi ihtiyacinda
borgluluunda artig gdrdlebilir.

6. IHRACCI HAKKINDA BiLGILER

6.1. Ihrage1 haklanda genel bilgi:

6.1.1. Ihracenm ticaret unvam ve isletme adi:
Sirket'in ticaret unvam “Vera Konsept Gayrimenkul Yatrim Ortakli Anonim Sirketr-3ir.
Sirket’in igletme ad) bulunmamaktadir,

6.1.2. thragginmn kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numarasi:

Merkez Adresi Balgat Mah. Mevlana Bulv, Yelken Plaza Apt No:139 A/59
Cankaya-Ankara

Ticaret Sicil Mididrldfli | Ankara Ticaret Sicil Mildiirllign

Ticaret Sicll Numarass | 424571

6.1.3. Ihraceinn kurulug tarihi ve sliresiz dejilse, Sngtrillen siiresi:

Sirket’in GYO’ya dnlglimiinden dnceki unvam “Vera Grup Mthendislik Anonim Sirketi®
olup, Vera Grup Mithendislik Anonim Sirketi 424571 sicil numaras: ve 0924075902000001
MERSIS numaras) ile 13.08.2018 tarihinde 5.000.000 TL sermayeli olarak Sevda Firat

tarafindan 13,08,2018 tarihinde Ankara Ticaret Sicili'ne tescil edilerek sfiresiz olarak
kurulmugtur. Kuinlug esas stzlesmesi 16.08.2018 tarih ve 9644 sayil TTSG"de ilan edilmigtir.
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2022 yilinda Vera Grup Mtihendislik Anonim Sirketi, “Vera Konsept Gayrimenkul Yatinm
Ortakh@h A.S.” unvemyla OYO'ya dOnilsim amaciyla yapilacak Esas Sdzlesme
degigikliklerine izin verilmesi talebiyle SPK'ya bagvurmug olup, bu bagvuru SPK'min
21.03.2023 tarih ve 17/344 sayill karari ile uygun bulunmus ve 11.04.2023 tarih ve E-
12233903-340.02-35941 sayili yazis: ile onayh esas sizlesme tadil metni Sirket’e iletilmigtir.
Akaebinde T.C. Ticaret Bakanh@i’'na bagvurulmug olup, sdz konusu Esas S&zlegme
degisikliklerine T.C. Ticaret Bakanlif: I¢ Ticaret Genel Mudirligt’ntin 14.04.2023 tarih ve E-
50035491-431.02-00084629939 sayih yazisi ile izin verilmigtir.

SPK ve T.C. Ticaret Bakanhii’ndan gerekli izinlerin alinmasim miteakip olarak yapilan
19.04.2023 tarihli Olagianiistt Genel Kurul'da GYO'ya ddnilgim amaciyla yapilan Esas
Sozlegme degisiklikleri kabul edilmigtir. S6z konusu Eses Sbzlegme degigiklikleri ise Ankara
Ticaret Sicili Midtirlagt tarafindan 28.04.2023 tarihinde tescil edilmis, tescil edilen Esas
Stzlegme degigiklikleri 03.05.2023 tarih ve 10823 sayili TTSG"de ilan edilmigtir. S6z konusu
TTSG'de sehven eksik yayimlanan Esas Stzlesme maddelerine iligkin diizeltme jlam ise
08.05.2023 tarih ve 10826 sayih TTSG ile yayimlanmigtir, Bu gekilde, Vera Grup Mithendislik
Anonim $irketi'nin “Vera Konsept Gayrimenkul Yatrim Ortakhfi A.S.” unvamyla GYO
dénlislim sireci tamamlanmigtir,

6.14. Ihragginn hukuki statlisti, tabi oldufu mevzuat, ihraggmimn kuruldugu tike, kayith
merkezinin ve flil ydnetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax
numaralar:

Hukuki Statiisii Anonim Sirket
Tabi Oldugu Yasal T.C. Kanunlan
Mevzuat
Kuruldugu Ulke Tiirkiye Cumburiyeti
Balgat Mah. Mevlana Bulv. Yelken Plaza Apt No:139 A/59
Merkez Adresi Cankaya-Ankara
Telefon 031222016 61
Fax 031222016 62
Internet Adrest WWW.verakonseptgyo.cOMLI
Ihrageinin Tabi Oldugin Mevzuat
Genel Agiklamalar

Sirket, bir GYO olarak bagta GYO Tebligi ve ilgili difer sermaye piyasasi mevzuati
diizenlemeleri olmak iizere 6098 Tiirk Borglar Kanunu, 6102 Tiirk Ticaret Kanunu, 5510 Sosyal
Sigortalar ve¢ Genel Saghk Sigortasi Kanunu, 2872 sayilh Cevre Kanunu, 3194 sayili imar
Kanunu, 634 say1h Kat Miilkiyeti Kanunu, 2644 sayih Tapu Kanunu, 5543 sayil: 1skén Kanunu,
6698 sayih Kigisel Verilerin Korunmasi Kanunu ve bunlarn ilgili ikincil diizenlemeleri ile
vergi mevzuatl dilzenlemeleri de dahil olmak fizere GYO’lara iligkin difer dizenlemelere
tabidir. Ayafida ana hatlanyla anlatilan dizenlemeler, Sirket’e uygulanacak olan mevzuat
hikimlerinin tamamim igermemektedir. Dolayisiyla, Sirket uygun dostigt dlcide
faaliyetlerine ils ilgili olan mevzuat hjlkmlerinin tamamina uymakia sorumludur.
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GYO Mevzuah

Sitket bir GYO olarak begta GYO Teblifi olmak {lzere sermaye piyasast mevzuat
diizenlemelerine tabidir. GYO Teblifii, GYO'lann kuruluglanna, kuruculanna, paylartmn
ihracina, satigina ve devrine, fasliyet esaslanina, ydnetim ilkelerine, portfSy sirlamalarina,
portfSylerinde bulunan varliklarin ve haklann degerlemesine, varliklann saklanmasina,
imtiyazh pay ihracina, ottaklarinda ve yéneticilerinde aranacak niteliklere, kamuyu aydinlatma
ve yatinmcilann bilgilendirilmesi yhkdmliltklerine, kar dafitimina, gayrimenkul yatmm
ortaklifh statlistinden ¢ikmalarina, tabii olacaklar: diger yiikiimIfiliklere ve anonim ortakliklarin
GYO'ya donligtimiine iligkin esaslan diizenlemektedir.

Gayrimenkul yatinm ortaklif, GYO Teblii ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde,

gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayal: haklar, sermaye piyasas: araglari,
Takasbank para piyasas: ve ters repo iglemleri, Trk Liras cinsinden vadeli mevduat veya
katilma hesabs, yabanci para cinsinden vadeli ve vadesiz mevduat veya &zel cari ve katilma
hesaplan ile igtirakler ve SPK tarafindan belirlenecck diger varhk ve haklardan olugan portfSyQ
igletmek amaciyla paylarim ihrag etmek {izere kurulan ve GYO Tebligi’nde izin verilen difer
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasas: kurumudur.

GYO’lann hem dofirudan dogruya GYO olarak kurulmas: hem de anonim ortaklik olarak
kurulduktan sonra esas s8zlesmelerini mevzuatta belirtilen esaslara uygun olarak degigtirerek
GYQ’ya dbnligmesi mOmkOndtir.

GYO Tebligi uyarinca esas sdzlesme tadili yoluyla GYO’ya donligen ortakhiklarn, esas
sbzlesme degisikliklerinin ticaret siciline tescilini takip eden 3 ay igerisinde ¢ikanlmig
sermayelerinin asgari %25°’ini temsil eden paylarn halka arzina iligkin izahnamenin
onaylanmasi talebiyle SPK’ya bagvuruda bulunmalar: gerekir.

GYO Tebligi kapsaminda paylarin halka arzindan Snce orteklik sermayesinin %10 ve daha
fazlasim temsil eden paylann devirleri SPK iznine tabiidir. §irket’in halka arzdan Snce
belirtilen oranlarda pay devri yapmay: planlamasi durumunda SPK'dan izin almas: gerekir.

GYO’larm Yatrim Faaliyetlerine fligkin Smirlamalar

Sirket bir GYO olarak yatinmlanim GYO Tebligi’nde belirtilen yatinm faaliyetlerine iligkin
yatinm sintrlamalan gergevesinde yliritmek durumundadir. GYO Tebligi md.22 gergevesinde
yatinm faaliyetlerinde dikkate alinmas: gereken bazi esaslar gu gekildedir:

o Alm satim ki veya kira geliri elde etmek amaciyle; arsa, arazi, konut, ofis, ahgverig
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tlirli gayrimenkuli
satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmay: vaat
edebilirler.

o PortfSylerine alinacak her tlirlti bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yap1 kullanma
izninin alinnug ve kat milkiyetinin tesis edilmig olmas: zorunludur.

e Ancak, mtilkiyeti tek bagina ya da bagka kigilerle birlikte ortaklija ait olan otel, aligveris
merkezi, i merkezi, haslnne ticari depo, fabrika, ofis binasi ve gube gibi yapilarin,

ple~yihneca kira geliri elde etme amaciyla kullamimast
aphkullanma izninin alinmas: ve tapu senedinde
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Aynca, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayilh Imar Kanununun gegici 16 nei maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig olmasi, bu fikrada yer alan yap1 kullanma izninin
alimmg olmas: gartinin yerine getirilmest igin yeterli kabul edilir.

PortfSylerine ancak {izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve Snemli dlclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.

Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yan: sira, hasilat paylagimi veya kat kargihifs
arsa satigi sbzlegmeleri akdettifii bagka kigilere ait arsalar tizerinde, gayrimenkul projesi
geligtirebilirler veya projelere st hakki tesis ettirmek suretiyle yatinm yapabilirler.
Yapilacak s8zlegme hfikiimleri gergevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir
gekilde yliriitlilecek projelerde, ortaklik lehine miilkiyet edinme amac: yok ise ortakhgin
stizlesmeden dofan haklarmin Kurulea uygun goriilecek nitelikte bir teminata
baglannmsg olmas1 zorunludur.

Gergeklegtirecekleri veya yatinm yapacaklar projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli
tiim izinlerinin alinmg, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baglanmas: icin yasal
gereklilifi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldufu hususlarinin
bagimsiz gayrimenkul degierleme kuruluglar: tarafindan tespit edilmig olmasi gerekir.
Miilkiyeti ortakhifa ait olmayan ve ipotek tesis edilmiy arsalar (izerinde proje
geligtirilebilmesi igin, tesis edilen ipotegin bedelinin sbz konusu arsa icin en son
hazirlanan defferleme raporunda ulasilan arsa degerinin %50°sini gegmemesi ve her
halfikdrda Ozerinde proje gelistirilecek ipotekli arsalann ipotek bedellerinin, ortaklifin
kamuya agskladifh bafimsiz denetimden gegmis son finansal tablolarinda yer alan aktlf
toplamimin %10'unu asmamas: gereklidir.
Faaliyete gecirilebilmesi igin belirli asgari donamima ihtiyag duyan gayri r; <
ku'aya vcnlmeden 6nce teﬁﬂslm temm edebilirler. .-"

hakkl ve devre mﬁ]k irtifaki tesis edebilir ve bu haklarl Ugtnci ki;ilere d

intifa hakk: ve devre miilk irtifaks tesis edebilir ve bu haklarin iclincl kl;llere de
izin verebilirler.

Ozel dizenlemeler sakh kalmak kaydiyla Yap-Iglet-Devret modeliyle gelistirilecek
projeleri, kendisi veya bagkalan lehine ast hakk: tesis ettirmek suretiyle
gerceklestirebilirler.

Milkiyetlerini edinmek kaydiyla yurt digindaki gayrimenkullere ve yabanci sermaye
piyasas: araclarina yatinm yapabilirler.

QGayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine iligkin ayni haklar 4721 sayih Tirk
Medeni Kanunu'nun hitkiimlerine gore tesis edilir. Irtifak haklarindan tapuya tescil
edilmesi sartiyla yalnizca intifa hakki, devre miilk irtifaki ve Ost hakki tesis ettirilebilir.
Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tabi olan varliklara ve
haklara yatinm yapamazlar. Y{iksck Planlama Kurulundan izin alinmas: garti ise devir
kisiti olarak degerlendirilmez.

Aracilik faaliyeti kapsaminda olmamak kaydiyla yerli ve yabanci sermaye piyasasi
araglanm B bllir ve satabilir, Takasbank para piyasas1 ve ters repo iglemi yapabilir,
vadeli mevduat veya katilma hesabi, yabanci para cinsinden ise
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vadeli ve vadesiz mevduat veya Gzel cari ve katilma hesabi agtirabilirler, sermaye
piyasas: araclarim $diing verebilirler.

o Hicbir girkette sermaye veya oy haklanmn %S5'inden fazlasina sahip olamazlar.
Ortakligin tek bir ihraggiya ait para ve sermaye piyasasi araglan yatirmmlarinn toplam
ortakligin aktif toplammn %10°unu agamaz.

¢ Altin, kiymetli madenler ve difier emtialar ile bunlara dayal: vadeli iglem s8zlegmelerine
yatinm yapamazlar.

¢ Yatinm fonlan paylan ve tiirev araclar hari¢, borsalarda veya borsa digi tegkilatlanmig
piyasalarda iglem girmeyen sermaye piyasas: araglanna yatinm yapamazlar, sermaye
piyasast araclanmn alim satimlarimn Borsa kanaliyla yapilmas: zorunludur,

« Sermaye piyasas: araclarmn a¢i@a satamazlar, kredili menkul kiymet iglemi yapamazlar
ve sermaye piyasasi araglarim &diing alamazlar.

o Tiirev araglan kullanarak korunma amacim asan islemler yapamazlar.

s Ortakhin milkiyetinde olan gayrimenkuller fzerinde metruk halde veya ekonomik
Smriintl tamamlanug veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kiitfiglintin beyanlar
hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilann bulunmas: veya tapuda mevcut
girinmekle birlikte yapilenn yikilmg olmasi halinde, s6z konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve varsa s82
konusu yapilann wikilacagimn ve gerckmesi halinde gayrimenkulin tapudaki
nitelifinde gerekli degisikligin yapilacafimn Kurul’a beyan edilmesi halinde yap
kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmig olmasi sarti aranmaz ve
gayrimenkul arsa olarak ortaklik portfdytine dahil edilebilir.

» Kanunen 8demekle yitkimli olduklan vergi, harg ve benzeri diger giderler harig olmak
{izere varliklann portfSye alim1 ve portfSyden satimi sirasinda varhik degerl11195%’5“"5F
agan komisyon licreti Sdeyemezler ve benzeri giderler yapamazlar. ﬁ,.

GYO'larn PortfSylerine iliskin Simirlamalar

Sirket GYO Tebligi kapseminda belirli portfdy kisitlamalanna tabi olup port
kisitlamalara uygun olarek olugturulmas: gerekmektedir. Sirket'in tabi oldufu
portfoy simirlamalarindan bazilan su gekildedir:

« Aktif toplamimn en az %51°i oraninda a) gayrimenkullere, b) gayrimenkul projeleﬁne,
¢) gayrimenkule dayal: haklara, d) gayrimenkul yatirim fonu katilma paylanna ve €)
yalmizca bunlanin portfSye alinmasi amactyla sirh olarak faaliyet konusu yalmzea
gayrimenkul olan yurt diginda kurulu girketlere dogrudan veya sadece bu amacr
gergeklegtirmek {izere yurt digindaki girketlere yatinm yapmak tizere yurt i¢inde veya
yurt diginda kurulan ve sermayesine %100 oramnda igtirak ettifi 8zel amagh girketlere
yatinm yapmak zorundadir.

= GYO’'larin hesap dnemi sonunda hazirlayip kamuya agikladiffi finansal tablolarda
s6z konusu asgari oran saglanmyorsa, ilgili GYO'nun talebi ve SPK'min uygun
gérmesi halinde ilgili portfSy sinirlamalarina uyulmasi igin ilgili GYO'ya aykinhfn
olugtufiu hesap déneminin sonundan itibaren bir yil sire verilebilir. Verilen stirenin
sonynde sirlemalara yine uyulmamasi halinde ilgili GYO faaliyetlerini
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PortfSytinde bulunan ve ahmindan itibaren beg y1l gegmesine rafimen izerlerinde proje
gelistirilmesine ybnelik herhangi bir tasarrufia bulunulmayan arsa ve arazilerin oram
aktif toplamumn %20’ sini agamaz.

» Gayrimenkul yatinm ortakliina dénigen ortakhiklarin sehip oldugu bu nitelikteki
arsa ve araziler igin sz konusu siire donligiime iligkin esas sdzlegme degisikliginin
ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren baglar. Bu stire Sirket i¢in 28.04,2023
tarihinden itibaren baglamstir,

GYO’larm Yapamayacaklari Igler

GYO

Tebligi’nin 23. maddesinde GYO’larnn yapamayacaklar: igler yer atmakta olup bu hitkkme

gtre GYO’'lar;

Cevre Mevzuat:

Turkiye’de gevreyle ilgili konular hakkindaki temel dilzenlemeler Cevre Kanunu wg, Gewrd
Kanunu kapsaminda yayimlanan CED Ydnetmeligii ile Cevre !zin Yonetmeligi gibi bir diz

Mevduat veya katihm fonu toplayamazler ve mevduat veya katilim fonu toplama

sonucunu verecek ig ve iglemler yapamazlar.

GYO Tebligi’nde izin verilen iglemler diginda ticari, simnai veya zirai faaliyetlerde

bulunamazlar.

Higbir sekilde gayrimenkullerin ingaat iglerini kendileri Ustlenemez, bu amagla personel

ve ekipman edinemezler,

Higbir surette otel, hastane, aligveris merkezi, ig merkezi, ticari parklar, ticari depolar,

konut siteleri, siiper marketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari

maksatla igletemez ve bu amagla personel istihdam edemezler.
Kendi personeli vasitasiyla portfSye konu olan veya olacak projeler hari¢ olmak iizere
bagka kigi ve kuruluglara proje geligtirme, proje kontrol, mali fizibilite, yasal izinlerin
takibi ve buna benzer hizmetler veremezler. Ancak, kamu kurum veya kuruluglan ile
bunlarin bagh ortakhklan, igtirakleri ve imtiyazh pay sahibi bulundufu sgirketler
tarafindan yliriitilen projelere iligkin olarak bu bentte belirtilen hizmetler, kamu kurum
ve kuruluglarimin ydnetim kontroltine sahip oldugu ortakliklar tarafindan saglanabilir.

Kredi veremezler.

Sermayesine %100 oraminda istirak ettikleri bagh ortakbklar digndaki iligkili

taraflarina herhangi bir mal veya hizmet satimi iglemine dayanmayan borg v .

Belgeye dayandirilmayan ve piyasa rayicinden bariz farklilik gBsteren bir hargst

komisyon ddemesinde bulunamazlar. A

Stirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satim yapamazlar.

yonetmelikten olugmaktadir. Cevre Kanunu, ¢evrenin korunmasing iligkin gartlarin genel
gergevesini ve bu gartlara uyulmamasinin sonuglarim diizenlemektedir. CED Yonetmelii ise,
gevresel etki deferlendirme galismalanimin tirlerini ve igeriklerini (CED siirecinde uygulanan
idari ve teknik ilke ve prosediirieri) dilzenlemektedir.

fmar
GYO

ve Kat Millkiyeti Mevzuat
Tebligi madde 22/1 (b)’de belirtildigi Gzere GYO’lann portfylerine alacaklan her tiirlt

bina ve benzéyi yapilara iligkin olarak yap1 kullanm izninin almmas: ve kat milkiyetinin tesis
f
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edilmesi zorunludur. Ancak, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayih Imar Kanunu'nun gegici 16'nc1
maddesi kapsaminda yap: kayit belgesi alinmug olmasi, yap1 kullanma izninin alinmig olmas
sartimin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilmektedir.

Imar Kanunu kapsanmnda biittn yapilann imar planlanna uygun olarak inga edilmesi ve
ruhsatlandirilmas: gerekir. Bu kapsamda, ilk agamada, ingaat sfirecinin baglatilmas) amaciyla
ingaat izni bagvurusunda bulunulmas: gerekir, Iznin verilmesinden itibaren 2 (iki) yil iginde
ingaata baglanmasi ve ingaatin 5 (beg) yilhik ruhsat siiresinde tamamlanmas: gerekir. Ingaat
sOrecinin gerektirdigi Olgfide temin edilecek uzatma siireleri sakhdir, fngaat stirecinin
tamamlanmas: {izerine ise yapinin yap: kullanma izninin temin edilmesi gerekir. Bir ingaatin
tamamlanmasin ve yapi kullanma izin gartlannin yerine getirilmesinin ardindan, kat milkiyeti
ilgili tapu siciline tescil ile tesis edilebilir.

Tapu siciline tescil, miilk sahibinin yazih talebi fizerine tapu sicil memurlar: tarafindan re’sen
yapilir. Kat miilkiyeti Gniteler izerinde kuruldufunda ve tapu siciline tescil edildiginde, her bir
iinite ayn milkiyet haklarina tabi iken, ortak alanlar, aksi kararlagtiriimadikga, arsa paylan
oraninda birim sahiplerinin ortak mtlkiyetindedir.

Kigisel Verilerin Korunmas Mevzuah

KVKK, kigisel verilerin iglenmesinde bagta 8zel hayatin gizliliii olmak Ozere kigilerin temel
hak ve Ozgiirliiklerini korumak ve kigisel verileri igleyen gercek ve tiizel kigilerin
yikimlolikleri dizenlemek lzere gikanimig ve 7 Nisan 2016 tarthinde yfiriirlife girmistir.
KVKK, 95/46/EC sayi1 Avrupa Birligi Veri Koruma Direktifi dogrultusunda hazirlanmgtir ve
kigisel verilerin hukuka aykin sekilde toplanmasi, iglenmesi, silinmesi, anonim hale getirilmesi
ve aktariimasina iligkin idari yaptinmlar dng8rmektedir. KVKK uyannca kigisel veriler
KVKK'daki istisnalar sakli kalmak {lzere, ilgili kiginin agik rizas: olmaksizin iglenemez ve
aktartlamaz. islenmesini gerektiren sebeplerin ortadan kalkmasi hélinde kigisel veriler resen
veya ilgili kiginin talebi tizerine veri sorumlusu tarafindan silinir, yok edilir veya anonim héle
getirilir. Veri sorumlularinin, en geg kigisel verilerin elde edilmesi sirasinda verisi iglenen
gergek kigileri aydinlatma ytikiimltll{igl ve varsa bu kisilerin agik nzalanim alma yiikiimlfiltiga
bulunmaktadir. Verisi iglenen ilgili kigilerin veri sorumlusuna bagvuru hakki bulunmaktadir.
Veri sorumlusu bagvuruda yer alan talepleri, talebin nitelifine gtre en kisa siirede ve en ge¢
otuz giin icinde ficretsiz olarak sonucglandirmak zorundadir. Mevzuatta yer alan egikleri
saglayan ve kigisel verileri igleyen gergek ve tOzel kisi veri sorumlulan, veri iglemeye
baglamadan 8nce Veri Sorumlulan Siciline (VERBIS) kaydolmak zorundadir,

Sosyal Sigortalar ve Genel Saghk Sigortasm Mevzuati

Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortas: Kanunu sosyal sigortalar ile genel saglik sigortas:
bakimindan kigileri glivence altina aimakta, bu sigortalardan yararlanacak kigileri ve saflanacak
haklari, bu haklardan yararlanma gartlan ile finansman ve kargilanma ydntemlerini belirlemekte
ve sosyal sigortalarm ve genel safhk sigortasiun isleyigi ile ilgili usul ve esaslan
diizenlemektedir. §irket, igveren sifatim: haiz oldufundan sosyal sigortalar ve genel saghk
sigortasina iligkin mevzuatta igverenler igin dngtriilen ytikiimltlitklere uymakla ytiktimtiidir.
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Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsaty

Igyeri Agma ve Caligma Ruhsatlarna lligkin Yonetmelik, bir istisna s6z konusu olmadif
middetce isletmelerin, igyerinde faaliyete baglamadan dnce igyerleri igin bir isyeri agma ve
calisma ruhsat: almasini zorunlu kilmaktadir. Usuliine uygun olarak igyeri agma ve galigma
ruhsati almadan igyeri agilamaz ve caligtmlamaz. lgyeri agma ve galisma ruhsati alinmadan
agilan igyerleri yetkili idareler tarafindan kapatilir.

Sirket’in ylirtitmas oldufu faaliyetler bu yiktmitltklerden muaf degildir. Bu nedenle, Sirket
merkezi igin igyeri agma ve ¢aliyma ruhsati alinmasi gerekmektedir. Sirket’in merkezi igin
alinmis olan igyeri agma ve ¢aligma ruhsatina iligkin bilgilere agagida yer verilmektedir.

Ruhzsat

Diizenleyen | Faaliyet tgyeri Ruhsat
Kurum | Konwsu Adresi | lveriSmib | oo SaywiSer

Balgat Mah.
T.C. Mevlana
Cankaya ) Bulvan Sihhi
Belediye ik No:130/A | Mocssese | 08/05/2023 | 091406
Bagkanh (59) Yelken

Plaza

6.1.5.1hracs: fasliyetlerinin gelisiminde Snemli olaylar:

Sirket halihazirda Konsept Vera Projesi’ni geligtirmekte olup tizerinde s8z konusu projenin
gelistirildigi El&z1g Arsasi’min satin alinmasina iligkin olarak {ller Bankas ile 29.04.2019 tarihli
arsa satig sbzlegmesi imzalanmigtir. S8z konusu proje kapsamindaki ingaat iglerine 2020 yrthnin
Kasim ayinda baglanmustir, 2022 y1h Kasim ayinda %55 olan ingeat ilerleme seviyesi 2023 y1h
Haziran ayinda %65°e ylikselmigtir.

Golbag: Arsas: irket portfoyiine 2021 yih Ocak ayinda dahil edilmistir.

Dier yandan, Sirket'in GYQ'ya ddnigiimtinden Snceki unvam “Vera Grup Mithendislik
Anonim Sirketi” olup, Vera Grup Mthendislik Anonim Sirketi 424571 sicil numarasi ve
0924075902000001 MERSIS numaras: ile 13.08.2018 tarihinde 5.000.000 TL sermayeli olarak
Sevda Firat tarafindan 13.08.2018 tarihinde Ankara Ticaret Sicili’ne tescil edilerek silresiz
olarak kurulmustur. Kurulus 16.08.2018 tarih ve 9644 sayih TTSG'de ilan edilmigtir.

21.12,2021 tarihinde tescil ve ilan edilen sermaye artinm ile $irket sermayesi 39.000,000
TL'ye yikseltilmigtir. Artirilan sermaye tutanmin 420.132,06 TL'si gegmis y1l karlarindan
karsilanmis, 33.579.867,94 TL'si nakden Odenmis olan Ortaklara Borglar hesabindan
kargilanmigtir. 20.09.2022 tarihi itibartyla, Sirket’in tek ortafi olan Sevda Firat sahip oldufiu
her biri 1.000 TL itibari deferde 19.500 adet payini Emre Firat’a devretmis olup, devredilen
paylarin toplam itibari degeri 19.500.000 TL'dir. Yapilan devir sonucunda Sevda Firat ve Emre
Firat, Sirket'te her biri 1.000 TL itibari deferde 19.500'er adet paya sahip hale gelmigtir.

29.09.2022 tarihinde tescil ve ilan edilen sermaye artirim neticesinde ise §irket sermayesi

150.000.000 TL’ye yilkseltilmig, Sevda Firat ve Emre Firat, her biri 1 TL itibari deferde

75.000.000 adet paya sahip olmustur Mlm sermaye tutarimn tamarm nakden Sdenmis olan
an S,
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30.11.2022 tarihinde Vera Grup Mihendislik Anonim Sirketi, “Vera Konsept Gayrimenkul
Yatinm Ortakhifn A.$.” unvamyla GYO'ya donfiglim amaciyla yapilacak Esas Stzlegme
degiisikliklerine izin verilmesi talebiyle SPK'ya bagvurmug olup, bu bagvuru SPK'min
21.03.2023 tarih ve 17/344 sayili karan ile uygun bulunmug ve 11.04,2023 tarih ve E-
12233903-340,02-35941 sayili yazis ile onayl: esas s8zlegme tadil metni Sirket’e iletilmigtir.
Akabinde T.C. Ticaret Bakanhfi’na bagvurulmug olup, s8z konusu Esas Sozleyme
degisikliklerine T.C. Ticaret Bakanlifi I¢ Ticaret Genel Mdrl0g0 niin 14.04.2023 tarih ve E-
50035491-431.02-00084629939 sayih yazisi ile izin verilmigtir.

SPK ve T.C. Ticaret Bakanhi’ndan gerekli izinlerin alinmasim miteakip olarak yapilan
19.04.2023 tarihli Olaganiistti Genel Kurul’da GYO’va doniisiim amaciyla yapilan Esas
Sozlegme degigiklikleri kabul edilmigtir. S6z konusu Esas Sdzlesme degigiklikleri ise Ankara
Ticaret Sicili Midirlti0 tarafindan 28.04.2023 tarihinde tescil edilmis, tescil edilen Esas
Sozlegme degigiklikleri 03.05.2023 tarih ve 10823 sayih TTSG’de ilan edilmigtir. S5z konusu
TTSG'de sehven eksik yayimlanan Esas S6zlesme maddelerine iligkin diizeltme ilam ise
08.05.2023 tarih ve 10826 sayth TTSG ile yayimlanmistir. Bu gekilde, Vera Grup Mithendislik
Anonim Sirketi’'nin “Vera Konsept Gayrimenkul Yatirm Ortakh@i A.$.” unvamyla GYO
diniigtim stireci tamamlanmgtar.

6.1.6. Depo sertifikasm thrag eden hakkindaki bilgiler
Yoktur.
6.2. Yatinmlar:

6.2.1, Izahnamede yer almas gereken finansal tablo ddnemleri itibariyle ihragmm
dnemli yatiumlar ve bu yatirmiarin finansman gekilleri haklanda bilgi:

Sirket’in izahnamede yer verilen son finansal tablo tarihi olan 30.06.2023 tarihi itibanyla
devam etmekte olan yatinmlarina agafiidaki tabloda yer verilmektedir.

No.| Yatmiar | Temamiasma Taris | Toviam ~(TELSCESE®| o il
0. attrmlar amamlanma Ta Maliyet (TL) e(l::’ nansman $e
1 l;on:}:t Vera (2024 yili ilk ceyregi| 450.000.000+ 65 On  satiglar  ve
[I;.?auil sonuna kadar KDV(*) Szkaynaklar

(") Sirket ve ESD Proje Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda imzalanan insaar sozlegmesi uyarinca taraflar islerin
yapilmas: komesunda toplam 450.000.000 TL+ KDV beds! izerinden anlagmiglardwr. Odemeler hakedis usulii

Yyapiimaktadir.

6.2.2. ihrace tarafindan yapiimakia olan ystmlarmin nitelii, tamamianma derecesi,
cofrafi dafnhim ve finansman gekli hakkinda bilgi:

30.06.2023 tarihi itibariyle Sitket’in devam eden yatinmlanne agafiidaki tabloda yer
verilmektedir.

Tamamlanma
No| Yatrimlar Cojirafl Konum Derecesi FMT'"
(%) Sekl
1 Konsept Eldzi§ Arsas 11 parsel) {izerinde 65 On satislar ve
listirile e N : Szkaynaklar
* ht hq’
\,iPeyrimoniod § 40" -*% /
oo [ ZENG §) INTEGRAL -
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6.2.3. Ibracgimin ytinefim orgam tarafindan gelecege ybnelik Snemli yatinmlar hakianda
ihraceryr baglayicr olarak alman kararlar, yapilan sbzlegmeler ve digier girigimler
haklanda bilgi:

Sirket yonetim kurulu tarafindan bajglayici bir karar ahnmamg olmakla birlikte, $irket'in
Golbagi Arsasi Uzerinde Yapimes:i Planlanan Otel Projesi’ne iligkin bilgilere agagida
verilmisgtir.

Sirket portfbyﬂndekl Gtlbag: Arsas: 8.125 m? bilyikliglinde olup bdlgenin ana arterlerinden
olan Haymana Bulvari’na cepheli gekilde konumludur. figili imar plam notlarma gdre stz
konusu parsel karayoluna cepheli oldufundan 0,70 emsel ile ticari olarak da
kullanilabilmektedir.

Parsel iizerinde otel ingaati yapilmas: plantanmakta olup, séz konusu arsa igin hazirlanan ve
hentiz onaylanmamis mimari projeye gdre arsa tizerinde 5.687,50 m? biyitkl0gtinde ingaat a!am

yapilabilmekte ve aynca %30 emsal harici alan kazanimu ile toplamda 7.393,80 m? kullage ™=
esas alan ve diger alanlar ile birlikte toplam 16.938 m? ingaat alam1 olugmaktadir. ¥

Henilz onaylanmam:s s5z konusu mimari projeye gre;
- 2. bodrum katin; teknik hacim, sifinak, depo, otopark seklinde,
- 1. bodrum katta 900 m? ve 700 m? gok amagl: salon ile sosyal tesisin,

- Zemin katta 24 m net alanh 70 adet standart oda, lobby, ofisler, ylizme havuzu, 450 mz a

¢ok amach salon, 5 adet dilkkéin ve diger teknik alanlarn,

- 1. katta net 24 m? kullamm alanl 47 adet standart oda ile net 35 m? kullamim alanh 10 adet
sliit odanin

olmasi planlanmektadir, Arsa Bzerinde gergeklegtirilmesi planlanan otel projesi igin
projelendirme ¢aligmalarina baglanmg olup, ingaat nthsatinin alinmasi igin gerekli bagvurularn
projelendirme caligmalarinin tamamlanmasini miteakip yaptimas: ve bunu takiben sdz konusu
arsa fizerinde gerekli ingai faaliyete baglanmasi planlanmaktadir. Projede ingaat ruhsati alinmasi
sonrasinda otel odalari, finiteler yada ingaat elamnda degigiklikler olabilmesi thtimal
dahilindedir.

e
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6.2.4. thrageiyia iigili tegvik ve slibvansiyonlar vb. ile bunlarmn kogullar haklonda bilgi:
Tiirk vergi mevzuat: cercevesinde GYCO’larin faydalandif baz: vergisel tegvikler su sekildedir:

o Turkiye’de GYO'lann kazanglar:, Kurumlar Vergisi Kanunu'nun (KVK) 5/1-d-4
maddesi geregince Kurumlar Vergisi'nden istisnadir.

e KVK 15/3 maddesi uyarinca GYO'lanin elde ettifi kazanglar dafitilsin ya da
dagitiimasin %)5 vergi kesintisine tabi tutulur. Kanunun gegici 1. maddesinde ise;
“Bakanlar Kurulu tarafindan yeni kararlar alnincaya kadar 193 sayih Gelir Vergisi
Kanunu ile 5422 sayil: Kanun kapsamindaki vergi oranlan bu kanunda belirtilen yasal
sinirlan agmamak GOzere gecerliliini korur,” hitkmii yer almaktadir. 193 sayith Gelir
Vergisi Kanunu'nda vergi tevkifats konusu 94. maddede dtizentenmistir. Bu maddenin
6. fikrasmnin (a) bendine gdre; dagitilsin ya da dagiuiimasin GYO’lann elde ettikleri
kazanclar %0 oramnda vergi tevkifatina tabidir. Bu kapsamda GYO kazanglanna
uygulanacak stopaj oram %0'dur.

¢ GYQ’lann milnhasiran gayrimenkul portfSylerine iligkin alim satim sdzlesmeleri ile
gayrimenkul satis vaadi sdzlegmeleri damga vergisinden istisna edilmistir.

Haveten, Damga Vergisi Kanunu tahtinda GYO'larin m{nhasiran gayrimenkul portfdylerine
iligkin alim satun szlegmeleri ile gayrimenkul satig vaadi s5zlegmelerinin damga vergisinden
muaf oldugu dilzenlenmisgtir.

Ek olarak, Turizmi Tegvik Kanunu'nun 5’inci maddesi uyannca turizm sektbriinde, amilan
kanun ve difer mevzuatta yer alan tesvik tedbirleri ile istisna, muafiyet ve haklardan
vararlanabilmek icin Kiltiir ve Turizm Bakanh@i’ndan turizm yatinm belgesi veya turizm
isletmesi belgesi alinmas: zorunludur.

Turizin Tesislerinin Niteliklerine fligkin Ydnetmelik kapsaminda, turizm yatinmi belgesi,
yatinmin tiirll, simfi ve silresini gtsteren, ibraz edilen belgelerle yatinmemmn beyant Gizerine
Bakanlik tarafindan diizenlenen belgedir. Ilgili belgenin elinmas: igin gerekli bagvuru ve gartlar,
s6z konusu yénetmeligin 6'nc1 maddesinde dilzenlenmigtir ve ilgili belgede belirtilen igletmeye
acilma silresi sonra erdiginde belge iptal edilmig olarak kabul edilmektedir. Turizm igletmesi
belgesi ise, turizm tesislerinin yatinmlanmn tamamlanip igletmeye gegildifi anda alinabilecek
bir belgedir.

Sirket 28.04.2023 tarihi itibariyle GYO’ya dénilgmis olup, bu tarihin dncesinde
bir tegvik ya da silbvansiyon bulunmamaktadir. 7
7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BILGILER
7.1. Ana faaliyet alaniars:

7.1.1, Izahmamede yer almam gereken finansal tablo d3nemleri itibariyle ana @
kategorilerini de igerecek gekilde ihrage: faaliyetleri hakkanda bilgi:

Sirket Esas Sozlesmesi’nin “Sirketin Amaci ve Faaliyet Konusu" baghkh 5. maddesinde
belirtildigi tizere Sirket'in ana faaliyet konusunu “gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayalh haklar, sermaye piyasas: araglari ve Sermaye Piyasast Kurulunca
belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan porifdyit isletmek amactyla paylari ihrag etmek
ve sermaye p 1 mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunmak” olugtgrmaktpdir.
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Bu {zahname’de yer verilen son finansal tablo tarihi itibariyla Sirket’in devam eden tek projesi
Konsept Vera Projesi olup, G6lbagi Arsasi Uzerinde Yapilmas: Planlanan Otel Projesi hentiz
projelendirme agamasindadir,

Konsept Vera Profes]

Sirket portfSylindeki Eldzi§ Arsasi 14.043 m? bllyitklugtinde olup, s6z konusu proje 6 blok
olarak ve 62.807 m? insaat alamna sahip olacak sekilde hayata gegirilmektedir. Kuzey
kenarinda Fatih Ahmet Baba Bulvan’na, gliney kenannda ise sokafia cepheli projede 2+1, 3+1,
4+1, 5+1, 6+1 ve 7+1 tiplerinde toplam 132 adet konut yer almakta olup, toplam satilabilir
konut alam 25.758,46 m*'dir.

Haziran 2023 itibanyla yaklagik %65 oraninda ingaat seviyesine gelmig olan ve 2024 yilimin ilk
geyreginde tamamlanmas: planianan projede aynica toplam kiralanabilir alan1 13,783 m? olan
B4 adet ticari Unitede yer almakta olup, konut ve ticari nitelikli tim bagimsiz bditimlere iligkin
kat irtifaklan kurulmus durumdadar.

in 1-;:.,‘”:-&151;:”;".._}' dl ¥ u.. 3 i o4 - LR
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Proje Adx Konsept Vera Projesi
Proje Baglama/ Planlanan|Kasim 2020/2024 yili ilk ¢ceyrek sonuna kadar
Bitls Tarihi

Arsanin Yeri Elézi§ ili Merkez ilgesi Stirsirli Mahallesi Gedik Karagali
Mevkii 1046 ada 11 parsel
Arsa Sahibl : Sirket

Ingaat Nlerleme Seviyesi %65

Projedeki Blok/B5liim Sayisi | 6 Blok/ 132 Konut-84 Ticari Unite

Bagamsiz BSliim Tipleri 2+1, 3+], 4+1, 5+1, 6+]1 ve 7+1 tiplerinde toplam 132 adet
konut ve toplam kiralanabilir alam 13.783 m? olan 84 adet
ticari finite

Tsbu lzahname tarihi itibariyle proje kapsamindaki bagimsiz bélilmlerden 30'unun &n satii
gergeklestirilmiy olup, ingaatin 2024 yih ilk ¢eyrek sonuna kadar tamamlanmas: ve bafimsiz
bilimlerin teslimlerinin yapilmasi Sngdriilmektedir.

Diger taraftan, Firat Oniversitesi Mithendislik Fakiiltesi Insaat Mtthendisligi BS14mi tarafindan
17.04.2023  tarthinde hazrlanan Tetkik Raporu’nda; 06.02.2023 tarihinde
Pazarcik/Kahramanmaray ve Elbistan/Kahramanmarag'da olan depremlerin Konsept Vera

bilgilere bu izahnamenin 6.2.3 nolu béliimtinde yer verilmistir.
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7.1.2. Aragtirma ve gelistirme sltreci devam eden 8nemli nitelikte lirtin ve hizmetler ile s8z
konusu {irlin ve hizmetlere iligkin aragirma ve geligtirme siirecinde gelinen agama
hakianda ticari sirr agifa ¢ikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi:

Yoktur.
7.2. Baghca sektirler/pazariar:

7.2.,1. Faaliyet gbsterilen sektirler/pazarlar ve ihra¢eimin bu sektbrierdeki/pazariardaki
yeri ile avantaj ve dezavantajlar hakkmda bilgi:

Sirket GYOQ sektiriinde yer almakta olup, GYO sektbril gayrimenkul sektdril ile yakm iligki
icerisindedir.
GYO Sektbriiniin Genel Girilnlimi

GYO’lar, GYO Tebligi ile belirlenmig usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkul
projeleri, gayrimenkule dayal: haklar, sermaye piyasas: araglar, Tekasbank para piyasasi ve
ters repo iglemleri, Tirk Liras cinsinden vadeli mevduat veya katilma hesabi, yabanci para
cinsinden vadeli ve vadesiz mevduat veya Szel cari ve kattlma hesaplar: ile igtirakler ve SPK
tarafindan belirlenecek diger varlik ve haklardan olugan portfByil igletmek amaciyla paylarim
ihrag etmek {izere kurulan ve GYO Tebligi'nde izin verilen diger fealiyetlerde bulunabilen
sermaye piyasasi kurumlandir, Sirket de GYO statfistinQ haiz bir ortaklik niteligindedir.

GYO-DER tarafindan yayimlanan “Torkiye Gayrimenkul Sektdrii 2023 1. Ceyrek Raporu™nd
GYO Endeksinin 2023 yihmn ilk geyreginde 1.614 puandan kapandifa ve ilk geyreksonu
itibariyle yilhk bazda %23'ltk bir gerileme yagadifiy belirtilmigtir. S6z konusu raporda
GYO’'lann toplam piyasa degerinin 191,7 milyar TL'ye ulagtg, GYO'lann halka agqklik
oraninin %46’dan %49°a ylkseldigi ve fiili halka agiklik orammm %33 seviyesinde
gergeklestigi bilgilerine yer verilmigtir. Ayrica GYO'larda yerli ve yabanc yatinme) saylsmda

duislls yagandifs, uyruk bazinda yabanc: pay! piyasa deger oraninin %9,21 olarak gerpeklestigh==

2023 ilk ¢eyrekte kurumsal yatirme: oraminin ise nispi bir artigla %47,3 olarak gercei)
ifade edilmistir.

Agaida GYO sektOrtinden baz: giistergeler yer almaktadir:

Borsa Istanbul’ds lylem Géiren GYO Saym (Adet
2018 | 2019

2014 2015 2016 | 2017 2020 2021 2022 C1*

3 1 32 31 33 33 33 37 39 39
Halka A¢ikhk Oranlan

2014 2018 2016 2017 2018 2019 2020 | 2021 2022 C1'23

52 52 | 51 50 53 53 53 44 4533 | 49,09
Fiill Dolagim (%) '

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 C1'23

37,3 42,4 38,8 38,9 37,8 36,5 321 26,6 33,5 32,88

[ Piyass Degerler] (Milyon TL)

2014 2015 (2016 | 2017 | 2018 2019 2020 2021 2022 C1°23

21.731 [21465 (25447 (26924 | 18384 | 27.777 | 5463 [9agsy | 34531 | 19165

Piyasa Degerleri (Milyon Amerikan dolan)
2014 | 2015 12016 (2017 2018 (2019 [2020 2021 |2022 [cC123
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19339 {7356 [7231 |7.138 [3481 |4.676 [7379 |7317 [13.116 | 10,006 |
Kaynak:GYO-DER

GYO Endeksi TL bazinda 2022 yih 4. geyrekte 2098,94 ile tamamladifs éeyrinc 2023 w1l
1.¢eyrek sonu itibariyle 1613,46 seviyesinde kapatmigtir. Agagiida GYO Endeksinin TL bazinda
son d8nemlerdeki degisimi gsterilmektedir:

Gen cree ¢ra G322 cvae ¢ra
43
& s d b
o &85 ‘f’ﬁ,‘.«-}"" I > & "'f s &
.’_j‘;g—!‘p ‘\ n ) _,l‘ By
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SRR EENEERRERREEE

8- BIST 100 —a=0i%0

b B

Kaynak:GYO-DER

GYO Endeksi Amerikan dolari bazinda 2022 y1h 4. geyrekte 112 ile tamamladify seyrine 2023
yih 1.geyrek sonu itibariyle 84 seviyesinde kapatmgtir. Asafada GYO Endeksinin Amerikan
dolan bazinda son donemlerdeki degigsimi gosterilmektedir:

can c122 Py s Lop e Ca'22 c1'29
400
#F g,
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100
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Kaynak:GYO-DER
Gavrimenkn) Seltrfinin Genel Goriiniimil

Tiitkiye de ingaat ve gayrimenkul scktSriinlin en Snemli gtistergelerden birisi olan ‘konut
rakamlanna bakildifinda 2022 yiinda 1 milyon 485 bin adet konutun el defigtirdifi
goritimektedir. Bu durum gecen yilin aym1 dinemine gire yllzde 0,4°'ltlkk bir azahgi igaret
etmektedir. Differ yandan 2022 yilinda ipotekli satiglar 2021 yilina gbre ylizde 4.8 oraninda
azalarak 280 bin adet olarak gerceklesmistir. Ipotekli satiglardaki azalmanmn konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana geldifi diigintilmektedir,

Ayrica, talebin gliclti olmas: ve enflasyonist egilimden kacig cabasiyla konut fiyatlarda kayda
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verilerinde; bir 8nceki y1lin aym ayina gdre nominal olarak yilzde 174,3, reel olarak ise yilzde
54 oramnda artig gergeklesmistir. Tirkiye genelinde birim metrekare fiyat ise 16,984 TL’ye
ulagnustir.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, gu tespitler yapilabilir:

¢ TUIK verilerine gbre ingaat maliyet endeksi Kasim 2022 yilinda bir dnceki yilin aymi
dbnemine gbre %103,4 oraminda artnugtir. Malzeme fiyatlan aym ddnemde ylizde
108,5, iscilik maliyetlerinin de yiizde 87,9 olarak ylikselmigtir. S8z konusu maljyet
artislann yeni konut fiyatlars bagta olmak Gzere tiim gayrimenkul fiyatlanm artiran bir
etmendir.

» Enflasyonist ortamin getirdifi reel getiri arayip basgta konut olmak (zere tim
gayrimenkul gegitlerine olan talebi artrmigtir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda
yaganan yavaslama gerekse gayrimenkul edinimi igin kullamlacak tasarruflarin
azalmas: talebi olumsuz ydnde etkilemektedir.

o Uretimin azalmas: talebin ise fazla olmasi bagta satig fiyatlan olmek Uzere kiralar dahil
tim fiyatlamalan yukselimigtir. UOlkemizin yogunlukla 11 ilini etkileyen
Kahramanmarag merkezli iki deprem sonucunda yaganan yikim nedeniyle dénemsel gtic
etmek zorunda kalan kisilerin talebi gc edilen illerdeki konut ve kira fiyatlanmn
artmasina sebep olmugtur.

¢ Yabanc: talebi devam etmekte olup, &zellikle vatandaghk ve oturma izninin de
gayrimenkul alanlar i¢in devam etmesi talebi olumiu ynde etkilemektedir.

o Maliyet arti;1 yaminda tedarik zincirinde pandemi nedeniyle yaganan bozulmalar ig
piyasada maliyetleri daha da hizli artrmaktadir.

piyasadaki arz talep dengesini olumsuz etkilemektedir.

Bu durumiar gdz Oniinde bulunduruldugunda meveut durumda gayrimenkul vey,
sektdriinde bir arz-talep dengesizligtinin bulundugiu kanaati olugmaktadir. Arz-talep dengestoin. s
yeniden kurulmasi ise zaman alabilecektir ve fiyatlarin devamh yukari gitmesinin mtimktn
olmadifh dilstinilimektedir.

] ibariyl rimenku} Sektdris Uzerinde E
Dinamiklerdeki Degisimler

o Uretim Yontemiyle ingaat sektbriiniin cari fiyatlarla GSYH’den aldifs pay 2023 1.
Ceyrek ddnem itibariyle %5,4 olmugtur. Aym dénemde ingaat sektdrtiniin bilytime oram
%127,4, gayrimenkul faaliyetlerinin bilyime oran: ise %54,8 olmugtur.

e GSYH 2023 yih 1. ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmig hacim endeksi olarak, bir Snceki
yilin aym geyrefiine giire %4,0 artmgtrr.

¢ TUFE 2023 yih Mart aymda bir 8nceki aya gdre %2,29, bir dnceki yilin Aralik ayina
gbre %12,52, bir dnceki y1ln aym: aymna gbre %50,51 ve on iki ayhk ortalamalara giire
%7820 olarak gerceklesmigtir.
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e 2022 yilimn 4. Ceyrefini 18,73 ile kapatan dolar 2023 Mart ayinda 19,18’e ylikselmis,
2022 y1ili 4, Ceyrepi 19,97 ile kapatan Avro ise 2023 Mart ayinda 20,88"ye ylkselmistir.

« Belediyeler tarafindan verilen yap: ruhsatlarinin 2023 yihnin 1. Ceyreinde bir 8nceki
yilin ayni donemine gbre yOz Ololimfi %2,2 azalmigtir, daire sayis1 ise %0,7 artig
gOstermigtir.

e 2023 yili 1. Ceyrek verileri bir 8nceki yilin aym dénemine gdre ilk defa satrlan kenutlar
%11,15 azalarak 83 bin 907 adet olmustur. Ikinci el konut satiglan da %11,66 azalarak
199 bin 308 adet olarak gerceklesmistir.

s 2023 y1li 1. Ceyreginde toplam konut satiglan igerisinde ipotekli konut sakglarmin payr
%20,8 olarak gerceklegmigtir. 2022 yil toplaminda bu oran %18,9 olarak Sl¢iimigtor.
2023 1. Ceyreginde toplam 283 bin 215 adet konut satipn gergeklesmisgtir. Bir dneeki
yilin 2ym ceyregine gre %11,51 oraninda azahg olmusgtur.

¢ 2023 yih Mart verileri bir dnceki yihn aym ddnemine gire ilk defa satilan konutlar
%14,18 azalarak 32 bin 899 adet olmugtur. {kinci el konut satiglan da %24,27 azalarak
72 bin 577 adet olarak gergeklegmigtir.

o 2023 yali Mart verileri bir 8nceki yilin aym dnemine gdre ipotekli konut satig1 %16,55
azalarek 25 bin 262 adet olmugtur.

s 2022 y1l1 3. Qeyrek doneminde kullandinlan konut kredisi miktar: 23.733 milyon TL'ye
ulagmgtir. Konut bast ortalama kullandirilan kredi tutan ise 409.000 TL olmusgtur. 2022
yili 3. Ceyrepi ise bir 8nceki ythn aym donemi kiyaslandifinda konut bagina
kullandinilan ortalama kredi tutarinda %61,5 oramnda bir artig gdzlemlenmektedir,

e 2023 Mart ay) itibari ile konut kredilerinde aylik faiz oran: %1,37, yillik bilesik faiz ise
%]17,79 seviyesinde gerceklesmistir.

¢ Tiirkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2023 Mart sonu itibariyle 578,54 puan seviyesinde
gerceklesmigtir. Endeks, gegen senenin aym ayina oranla 287,93 puan artig gdsterirken,
ayhk 20,55 puan artiy gOstermigtir. 2023 yilina 536,93 puan seviyesinde baglayan
endekste, 3 ayhk dénemde 41,61 puanlik bir artig yaganmgtir,

e 2023 yilmin ilk geyreginde Ttirkiye’ye gelen 3.9 milyon yabanci turistin %5%°u
Istanbul’a, %9,7'si Antalya'ya, %1.6’s1 fzmir'e gelmigtir. Bu O¢ ili %1.5'lik ve
%0.4'10k paylar ile Ankara ve Mugla izlemistir. Gelen turist sayilar: bir 6nceki yihn
aym dinemi ile kargilaginldifinda gelen yabanci turist sayisinda %39,3 artig
gorilmigtie,

e Trkiye genelinde toplam 850 bin 142 oda kapasitesi ile 20.022 igletme be bing, !,
221 oda kapasitesi ile 698 yatirum belgeli konaklama tesisi oldugiu garulmeg,m, ,&* %

Inraggimn Sekidr Igerisindekd Yerl = .q&

Sektordeki paydas sayisinin difer sekidrlere nazaran az olmasi, yahnmcilarin ga
olan tevecclihll, gibi faktSrler Sirket’in GYO sektbriinde yaganan rekabet igerisinde avas
kazanmasma sebebiyet verebilecektir. Ulke ve global diizeyde yaganacak finansal krizler,
istikrarsiz kur hareketleri, dlisik yatinme: talebi, yllksek enflasyon ortarm, diiglik tiketici
gliveni, kisi bagina diisen milli servetin azalmas, tlkenin biiylime hizindaki diglig, mevzuatsal
yokiimloloklerin artmasi, faiz orenlanindaki artig, finansman olanaklanmin azalmas: gibi

isa sektSrdeki her GYO igin oldudu gibi Sirket icin de dezavantaj tegkil etme
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potansiyeline sahiptir. Ancak Sirket gliclii mali yapisi ve deneyimli personel kadrosu ile bu
dezavantajli durumlara hizlica uyum saflayarak olugabilecek riskleri en kisa siirede en aza
indirmeyi hedeflemektedir.

Sirket ayrica sektdrde &zellikle lkonut ve ticari gayrimenkul projelerinin geligtirilmesi
noktasinda filkenin 8nde gelen GYO'larindan biri olmay: hedeflemektedir. Sirket’in stratejik
hedefleri icinde sadece bllytik gehirlerde defil Anadolu'daki diger illerde de markali konut ve
ticari gayrimenkul projelerinin geligtirilmesi yer almaktadir. Bu amaglar dahilinde strekli yeni
projeler gelistirip GYO sektdriine farkl bir bakis agisi kazandirmay: ve yakin gelecekte biiylik
bir portfye sahip olan gayrimenkul yatinm ortakliklayindan birisi olmay: kendisine hedef
olarak koymaktadir.

7.2.2. lzahnamede yer almas gereken finansat tablo dénemleri itibariyle ihraggimn net
satig tutarinin faaliyet alanina ve pazann cografl yapisima gbre dajfiibmn haklanda bilgi:

Sirket halihazirda yalmzca Konsept Vera Projesi kepsamindeki gayrimenkullerin satigim
gergeklestirmekte olup, proje kapsamindaki konutlardan 30 adedinin én sati;m yapilmug
durumdadir. S8z konusu 8n satiglardan 30.06.2023 tarihi itibariyle yaklagik 69,5 milyon TL
tahsil edilmis olup, s8z konusu tutar Sirket’in finansal tablolarinda ertelenmiy gelirler
kaleminde izlenmektedir. (31.12.2022 = Yaklagik 36,9 milyon TL)

7.3. Madde 7.1.1 ve 7.2.°de sayilan bilgilerin olaganfistli unsurlardan etkilenme durumu
haklanda bilgi:

Risk FaktBrleri baglikh 5. bsldmde yer alan risk faktdrleri diginda yukarida 7.1.1 ve 7.2.’de
sayilan bilgilerin olaganGstii unsurlardan etkilenmesine sebep olacak bir unsurun bulunmadif
degerlendirilmektedir.

7.4, thraggmm ticari faaliyetleri ve karhh@ a¢isndan Sneml olan patent, lisans, simai-

ticari, finansal vb. anlagmalar ile ihrageimn faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne
Oigiide bu anlagmalara bagh olduguna ya da yeni firetim sllreglerine iligkin 5zet bilgi:

Onemli S8zlegmeler baghkh 22. bdlimde Sirket’in dnemli sdzlegmelerine iligkin detayl
bilgilere yer verilmigtir.
7.5. thragcinin rekabet konumuna iliskin olarak yaptif agiklamalarin dayanafn:

{zahname’nin 7.2.1 numarah b8ldminde yer alan agiklamalarin hazirlamimasinda temel olarak
asaBida gosterilen linklerdeki bilgilerden yararlamimig olup, 58z konusu agiklamalarda $1rket
yunetlmmm gYrlis ve kanaati de yer almaktadir. e
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7.7. Son 12 ayda finansal durumu Snemli dlgitde etkilemis veya etkileyebilecek, ise ara
verme haline iliskin bilgiler:

Yoktur.
8. GRUP HAKKINDA BILGILER

8.1, ihraggmn dahil oldugu grup hakkinda 8zet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet konular,
ihraggiyla olan iligkiler] ve ihraggimin grup i¢indeki yeri:

Ihrace1 herhangi bir gruba dahil degildir.

8.2. thra¢einin dofrudan veya dolayh Snemli bagh ortakhklarinin dokiimii:

Ihraggimin dogirudan veya dolayh herhangi bir bagl ortakhi bulunmamaktadir.

9. MADDI VE MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR HAKKINDA BiLGILER
9.1. Maddi duran varhklar hakkinda bilgiler;

9.1.1. lzahnamede yer almasm gereken son finansal ¢ablo tarihi itibarlyle [hrageinin
finansal kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak ilzere sabip oldufu ve
ybnetim kurulu karan uyarinca ihragp tarafindan edinilmesi planlanan Snemli maddi
duran varhklara iligkin bilgi:

lzahname’de yer alan son finansal tablo tarihi olan 30.06.2023 tarihi itibanyla Sirket’in maddi-
duran varhiklan agaghdaki gibidir.

Maliyet degieri 30.06.2023 (TL) |
Tagstlar 1.276.011
' Demirbaglar 301.695 #
Maliyet defieri toplanu 1.577.796 |
Birikmis amortismanlar; A
Tagitlar 644.565
Demirbaslar 218.876
Birikmly amortismaniar toplams 863.441
Net defter degeri 714.265

1zehname’de yer alan son finansal tablo tarihi olan 30.06.2023 tarihi itibariyla Sirket’in sahip
oldugu “Yatinm Amagh Gayrimenkullere” iligkin bilgiler agagidaki tabloda yer almaktadir.

Kirays
Defter Deeri- | Verildi ise
Matik |AGVEEV) iy | BN 2 | Mevint | 30062023 | Kirslayan e
(TL) Kigi/Kuru e
m R
Konsept
Vera
Projesin
1046 ada 11 | deki ol
Sitket 2023(%) |13.783 | L | 52261641000 - =
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parse] l 4.293.780 I - | - l -
™) Bagimsiz bolimlere ilighin kot irtifak tapulavimn gkt yildir, sézx komusu bagimsiz bilimierin fGzerine
yapilldigh arsa 2019 yilinda ediniimisiir,

(**) Sirket ‘in aktiflestirdigi finansman giderleri dakil Konsept Vera Projesi'nin gelistirilmekte oldugu arsamn ve
ingaal matiyetierinin igyeri niteligindeki bagimsz boltmiere tekabili eden knsmin: gostermektedir.

izahname’de yer alan son finansal tablo tarihi olan 30.06.2023 tarihi itibanyla Sirket’in
stoklannda yer alan gayrimenkullere agaffida yer verilmigtir.

Sirket l””“""l Arsa | 2021 |s.|zs

Defter Degeri-
Malik Proje m? Cinsi Mevkil 30.06.2023
(TL)
Konut nitelikli
Sirket Konsept Vera 25.758 |bagimsiz blimler| Gedik Karagalh 97.667.778*
(132 adef)

(*) Sirket'in aktiflestirdigi finansman giderleri dahil Konsept Vera Projesi‘nin gelistivilmekte oldugu arsamn ve
ingaat maliyetierinin konut niteligindeki bagimsiz bolamlere tekabil eden kismim gdstermektedir.

Ihragginin finansal kiralama yolu ile edinilmis gayrimenkuld bulunmamakta olup, aynca
Ihraggimin ydnetim kurulu karart uyarinca ihragg: tarafindan edinilmesi planlanan 8nemli bir
varhk bulunmamektadir.

9.1.2. il;rn;c;mm maddi duran varhkiarimin kullamimim etkileyecek cevre ile ilgili tdm
hususlar hakknda bilgi:

CED Y8netmeligi md.15 gercevesinde 300 konut ve {izerinde konut bulunduran konut projeleri
ile 50 oda ve ilzeri oda bulunduran otel projeleri cevresel etkileri 6n inceleme ve
degierlendirmeye tabi projeler olarak nitelendirilmekte olup, bu projeler i¢in proje tamtim
dosyasi hazirlanmasi zorunludur, Bu ¢ergevede;

o Eléznf§ Arsas: (izerinde Konsept Vera projesi kapsaminda yalnizea 132 adet konut ve 84
adet ticari magiaza yapilacaindan CED Yonetmeliii md.15'te yer alan ylikiimliiliige
tabi degildir.

o Gélbasi Arsas: Uzerinde Yapilmasi Planlanan Otel Projesi’nde 127 adet oda yera
pleniandifindan bu plan hayata gegirilmek istenildiinde CED Yitnetmelig}
gergevesinde proje tamtim dosyas: hazirlanmas: gerekecektir.

9.1.3. Maddi duran varhiklar {izerinde yer alan lkasitlamalar, ayni haklar $e™ e‘ ks
tutarlar hakkmda bilgi: K M “

30.06.2023 tarihli finansal tablolar itibariyle; Sirket’in Eldzi} Arsasi’'nin satin alinnfesing’
iligkin olarak imzalanan sbzlegme kapsamindaki 27.270.000 TL'lik borcu nedeniyle ftter
Bankas: lehine Elazi Arsast fizerinde ipotek tesis edilmis ve s6z konusu ipotek kat irtifak
tapularimn gikmasiyla baimsiz b3ldmlere yansiilmigtir,

S6z konusu ipotek, ipotefiin gayrimenkultn Iller Bankasi’ndan vadeli bir 6deme plam
kapsammda satin alinmas: agamasinda iller Bankast lehine konulmug olup, ipotek futan arsa
alm bedeline egittir. S6z konusu ipotefin varlifinin gayrimenkuliin Sirket portfSyline
alinmasma ilgili diizenlemeler kapsaminda herhangi bir engel tegkil etmedigine iligkin kanaat
ilgili deferleme raporunda yer almaktadir. Bunun diginda 30.06.2023 tarihli finansal tablolar
itibariyle portfyde bulunan gayrimenkuller tizerinde figiincil kigiler lehine verilen herhangi bir
kisitlama, hyni hak veya ipotek bulunmamak -
(N :|rn.e11HUi INTEGRA
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Kintlamanin/
Bajimsiz Ipotek Verily | Tutan | Ipotek
Mallk | Ada|Parsel] “pypy | Nitelk | AyolHaklon | \yocqltin | Taribi | (TL) |Derecesi
Konsept
Ve | K0
Sicket [toag| 11 |Projesindekil i | lpotek er 151 092020 22.270.000 | 010
tiim bagumsiz Bankasi
bafimsiz baliimler
blimler
Bununla birlikte, isbu [zahname tarihi itibariyle, Elazi§ Arsas1 kapsaminda lller Bankasi’na
yapilan Sdemeler tamamlanmig ve sz konusu borg tamamen kapatilmg olup, gerek s6z konusu
arsa gerekse siz konusu arsa ilzerinde inga edilen bafimsiz bolimler Uzerindeki ipotek
kaldinlmig olup, meveut durumda sz konusu gayrimenkuller tizerinde herhangi bir ipotek
bulunmamaktadir.
9.1.4. Maddi duran varliklann rayi¢/gercegie uygun defierinin bilinmesi halinde rayig
defier ve dayandif) defier tespit raporu hakkinda bilgi:
Net Kurumsal Gayrimenkul Dejerleme ve Damgmanlik A.$. tarafindan hazirlanan 05.06.2023
tarihli deierleme raporlanna gire Sirket’in yatirnm amagh gayrimenkullerinin rayi¢ degerlerine
asagida yer verilmistir.
) 1 7. Ekspertiz Ekspertiz ' ]
Malik Agl';';;N"f"[ Cinsl PO pevis Deperi Rapor | ASPeNtiz Rapor
. {TL) Tarihi 3
Konsept |
Ven -
1046 ada 11 | Projesindekd 1 &
Sicket | parselD el | 20230 | gacan | 2:068.980.397 05062023 | 2023-350
Blok. 1-84 nmitehkii ragal:
) bafimaz
bolimler
(84 adet)
Sirket ”f,iiﬂ.’ 1l Arsa 2021 . 140.000.000 | 05062023 |  2023-349
" (%) Bagiumsiz bolumiere ligkin kat irtifak tapularimn ikt yidir, s0z konusn bagunsiz bolimlerin Hizerine
yapildigt arsa 2019 yrinda edinilmigtiy.
Net Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danigmanlik A.S$. tarafindan hazirlanan 05.06.2023
tarihli defierleme raporuna gére Sirket’in stoklar kaleminde izlediffi gayrimenkullerinin rayi¢
degierlerine agagida yer verilmistir.
Malik Ada/Parsel Clust | edinnaig — ml‘,'ge'l'_‘:’ Ekspertls | Ekspertiz Rapor
Blok/No Yil (TL) Rapor Tarihi No.
—- — e .
: Vera
1046 ada 1] parsel Pmmh:udeki Gedik
Sirket | Al, Mél?’ll‘i:2 ve C nitelikli 2023(% Karacals 816.853.909 05.06.2023 2023-350
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(*) Bagmsiz bstimlere iligkin kay irtifak tapularimn ik yidir, 30z konusu ba$imsiz baldimierin izerine
yapildig: arsa 2019 yihinda edinilmigtir.

30.06.2023 itibariyla maddi duran varlik olarak simflandinilan gayrimenkul bulunmadifindan
Sirket’in maddi duran varliklarinin rayi¢ degerinin belirlenmesi hususunda herhangi bir defier
tespiti raporu hazirlahimamigtr,

9.2, Maddi olmayan duran varliklar hakkmda bilgiler:

9.2.1. zshnamede yer almas gercken finansal tablo dénemleri itibarryla thragcinn sahip
oldufiu maddi olmayan duran varhiklarin kompozisyonu haklanda bilgi:

Yoktur.

9.2.2. Maddi olmayan duran varhkiarm, ihraggmmm faaliyetleri icerisindekd rolll ve
faaliyetlerin maddi olmayan duran varhklara bafamlihik derecesi haklanda bilgiler:

Yoktur,

9.2.3. isletme igi yaratlan maddi olmayan duran varhklarm bulunmasi halinde,
izahnamede a yer ailmas: gereken finansal tablo dénemleri itibariyla bu varhklar igin
yapilan gelistirme harcamalarmin detay: hakkinda bilgf:

Yoktur.

9.2.4. Maddi olmayan duran varhklarin rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde
rayi¢ defer ve dayandif) defier tespit raporu hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.5, Maddi olmayan duran varhkiarmn kullanimim veya sahgim kisitlayan sbzleymeler
veya difier lasitlayier hitkiimler hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.6. Maddi olmayan duran varhikdar igerisinde gerefiye kaleminin bulunma
izahnamede yer almas gereken finansal tablo dSnemleri itibaryla gerefiye eding uﬂn:
acan iglemler hakkinda bilgt: ’

Yoktur.
10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA ILISKIN DEGERLENDIRMELER

10.1. Finansal durum:

10.1.1. thracgmmn izahnamede yer almasm gereken finansal tablo dnemleri itibariyle
finansal durumu, finansal durumunda yiidan yila meydana gelen defigiklikler ve bu
degigiklikierin nedenleri:

Sirket'in 2020, 2021 ve 2022 yillik hesap dSnemleri ile 30.06.2023 tarihinde sona eren ara
dénemine iliskin Szel bafimsiz denetimden gegen bireysel finansal tablolardaki varhklanmin
detay: ve bu varliklara iligkin agiklamalara agafida yer verilmektedir.

TL | 3ems2023| 31122022 3.12.2021] 31.12.2020
| Nakit ve Nukit Benigerleri B [ ras14s0]  1.791449] 4382091  1.125.004
Vera Ko Fjayrimenkul '}
e IA- »
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Ticarl alacaklar -={ 10,622,009 -
- Higkili taraflardan ticar! alacakiar - - - -
- flightl olmayan taraflardan ticari alacaklar - -| 10.5622.009 -
| Diger Alacaklar 161.12) - 79.019 96.585 475.606
- lligkili taraflardan diger alacakiar - 96.585 35.868
- Ntghili olmayan taraflardan diger alacakiar 161,121 79019 - 439.738
Stoklar 97.667.778|  94.380.254| 34.866.182| 35.422.825
Pegin Odenmiy Giderler 244,601 395.081 120,429 3.549
Cari Ddnem Vergislyle ligili Varliklar - 36,104 11.136 135.527
 Diger Donen Varliklar 197.875.098|  63.703.678] 2268.799| 735246
TOPLAM DONEN VARLIKLAR 297.140.048 |  160.385.67S | $2.367.231| 37.897.847
Ticarl alacaklar 4.160.960 -
- Nigkili taraflardan ticari alacaklar - - -
- Nigkili olmayen tarafiardan ticar! alacaklar - - 4.160.960 -
 Diger Alacaklar - 76.651 96.821 152,310
- Htightli tavaflardan diger alacaklar - - - -
|- Btgktis olmayan taraflardan digter alacaktar - 76.651 96.821 152,310
Yatinm Amagh Gayrimenkulier 2.208.980.397| 1.413.458.000| 53.000.000 -
Maddi Duran Varhklar 714.265 939.905 1.82).004 2.391.979
Pegin Odenmig Giderler - - 5,000 -
Entelenmis Vergl Varligs - 197405| 1454982 550.070
TOPLAM DURAN VARLIKLAR 2.200694.662| 1.414.672.081| 60.538.837]  3.094.359
TOPLAM VARLIKLAR | 2.506834.710] 1.875.057.726| 112.906.068| 40.992.206
Dénen Varhklar:

Dénen varhklar 31.12.2021 tarihinde 31.12.2020 dénem sonuna gtre %38 oranunda artmistir.
Bu artigin ana sebepleri nakit ve nakit benzerleri kaleminin 1.125.094 TL'den 4.382.091 TL'ye
yilkselmesi ile Konsept Vera Projesine iligkin 8n sati1 gerceklesmis konutlara istinaden iligkili
olmayan taraflardan ticari alacaklarin 10.622.009 TL'ye yitkselmesidir. Sirket'in, geligtirmekte
oldufu Konsept Vera Projesi ticari nitelikte olan dilkkan ve igyerleri ile satilabilir konut
alanlarindan olugmaktedir. 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla Sirket, projedeki tiim
bafimsiz btltimleri stoklarda takip etmektedir.

Dénen varhklar 2022 yilinda 2021 yilina g8re %206 oraninda artrmigtir. Bunun nedeni, stoklar

ve diger donen varliklar kalemlerinin artig gistermesidir. Sitket 2022 yilinda ticari nitelikli

ditkkan ve igyerlerini yatinm amagh gayrimenkullerde; konut nitelikli bagimsiz bsltimleri ise

stoklarda takip ctmeye baglanughr. Daha &nceki senelerde stoklarda simflandinlan
gayrimenkullerin bir kismi yatinm amach gayrimenkul olarak siiflanmig olsa da, 2022 yilinda

ingaat ilerleme seviyesinin arig gOstermesi nedeniyle stoklarda raporlanan tutar artig
gostermigtir.  Sirket'in aktiflegtirdigi 8.449.520 TL tutanindaki finansman giderleri dahil

Konsept Vera Projesi’nin geligtirilmekte oldugu arsamn maliyet degieri 35.719.529 TL olup,
%67,72'sini olugturan 24.189.149 TL’si stoklarda yer almaktadir. 31 Arahk 2022 iti

103.649.500 TL olan ingaat maliyetlerinin %67,72sini olugturan 70.191.105 TL’si de lq_rda,-.n,h: o\
raporlanmaktadir. Difer dénen varliklar ise devreden KDV'nin artis glisterm W YEX ™y 2"
Konsept Vera Projesinin ingaati ve geligtirilmesi amaciyla ESD Projeye yapilin-f -
Gdemelerinden dolay: artig gbstermigtir. {
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Dénen varhklar 2023 yihmn ilk alti aylik dSneminde 2022 yilina gére %85 oramnda artmigtir.
Artigin ana nedeni Konsept Vera Projesine iligkin yapilan harcamalann ve avansiarin stoklarda
ve differ dinen varhklarda raporlanmasidir. 30 Haziran 2023 tarihi itibanyla Sirket’in
aktiflegtirdigi 9.409.910 TL tutanindaki finansman giderleri dahil Konsept Vera Projesi’nin
geligtirilmekte oldupu arsanin maliyet degeri 36.679.919 TL olup, %65,1425%ini olugturan
23.894.216 TL'si stoklarda yer almaktadir. 30 Haziran 2023 itibariyla 113.249.500 TL olan
ingaat maliyetlerinin %65,1425'ini olugturan 73.773.562 TL’si de stoklarda raporlanmaktadir.

Duran Varhikiar:

Duran varhiklar 2021 hesap ddnemi sonunda 2020 yilina gbre %1.856 oramnda artrmigtir. 2021
yils itibartyla duran varliklardaki artiy GSlbags Arsasi’nin 4.293.780 TL bedel ve 48.706.220
TL tutanindaki yeniden deferleme farki ile yatinm amagh gayrimenkullerde raporlanmaya
baglamasindan kaynaklanmigtir. Ayrica, Konsept Vera Projesine iligkin 6n satis gergeklesmis
konutlara istinaden iligkili olmayan taraflardan uzun vadeli ticari alacaklarda 4.160.960 TL
olarak gerceklegmistir.

Duran varliklar 2022 hesap d8nemi sonunda 2021 yihna gére %2.237 oraninda artmigtir. Bunun
nedenleri, Konsept Vera Projesi’ndeki ticari nitelikteki dilkkan ve igyerlerinin stoklardan
yatinm ama¢h gayrimenkullere 44.988.755 TL bede] ve 1.258.469.315 TL tutarindaki yeniden
degerleme farki ile toplam 1.303.458.090 TL bedel ile transfer edilmesi ve Golbagi Arsasi’nin
57.000.000 TL tutarinda yeniden degerleme fark: ile toplam 110.000.000 TL olarak
raporjanmasidir.

Duran varliklar 2023 yithnmn ilk alti ayhk d8neminde 2022 yihina gdre %56 oraminda artmighir.,
Artigin ana nedeni Konsept Vera Projesi ile Glbas: Arsasi’na iligkin toplam 788.276.441 TL
tutarindaki yeniden degierleme farkinin yatinm amagh gayrimenkullere eklenmesidir.

Sirket’in 2020, 2021 ve 2022 yillik hesap ddnemleri ile 30.06.2023 tarihinde sona eren ara
donemine iligkin &zel bagimsiz denetimden gecen bireysel finansal tablolardaki
yiikiml{ildklerinin detayr ve bu ylkitmlltklere iligkin agiklamalara agafiida yer verilmektedir.
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Finanssl Durum Tablosu (TL) | 30062023] 31,12,2022] 31.122021] 31.12.2020
Ticari Borglar 113.887.371 ]  18.049.184] 0.434.132]  5.714.447
- Jiiskili targflara ticari borglar - - - -
- Higkili olmayan taraflara tieari borglar 113.887.371 | 18049.184 9.434.132] 5714447
Galiganiarn Saglanen Faydalar Kapsaminda Borglar 151,347 120464 726 7.163
Diger Borglar__ 22.643.975 7.527.792| 486812 948.340
- ligkilt rarafiara diger borglar 14.337.500 ~| 480479 945,007
- Nigkill obmayan targflara diger borglar 8.306.475 7.521.792 6.333 3,833
Erielenmis Oelirler 69495.731]  36.959.066]  5.858.999 135.527 |
| Diger Kisa Vadell Kargilikiar 200.000 200,000 300,000 200.000
Diger Kisa Vadeli Yokamluiokler 320 - 97.072 214319
TOPLAM KiI5A VADELI YOKUMLOLOKLER 206.978.744|  62.856.506] 16077.41]  7.220296
Ticari borglar - 5,182.647] _ 8.984.2)2
- Higkiil taraflara ticar] borglar - - -
- Jigkili olmayan taraflara ticari borglar - —-| 5.182647| 8.984.212
7gernor;lau- 340.160 340.160 15312| _ 7.025.449
- Nigkilf iaraftara diger borglar 340.160 340.160 75312  7.025.449
' $756000 0] -
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Uzun Vadeli Kargiliklar 16.442 71.813 17 1.181
= Caliganlara sailonon faydalara iligkin uzun vadeli

kargsliklar 16442 7.813 7 1,181
Erielenmiz Vergi Yokomioiogo - 272.872.154 6.551.036 933.078
TOPLAM UZUN VADELI vOKOMLOLOKLER 356,602 273.220.127) 17.565.032| 16.943.920
TOPLAM YUKUMLULUKLER | 206.135346] 336.076.633| 33.642.773| 24.164.216

Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler:
Izahnamede yer verilen finansal tablolar itibariyla Sirket’in finansal borcu bulunmamaktadir.

Sirket’in toplam (kisa ve uzun vadeli) ylikimliilitkleri 2021, 2022 ve 2023 yih ilk 6 aylik hesap
ddnemleri itibanyla bir Snceki yil sonlarina gére sirasiyla %39, %899 ve -%38 oranlannda
degisim gOstermigtir. 2021 ve 2022 yillik hesap ddnemlerinde yaganan artigin ana nedeni, sbz
konusu finansal tablo tarihlerinde Sirket’in henliz GYO statfistine kavugup vergi istisnasindan
yararlanmamasi hedeniyle yatinm amagh gayrimenkullerde meydana gelen defer artiginin
ertelenmis vergi ylilkmllngu olugturmas: iken; 2023 yih ilk alt aylik hesap dinemi igerisinde
Sirket GYO statlistine kavustufundan azalma yaganmugtir.

Bununla birlikte, Konsept Vera Projesi kapsaminda yapilan 8n satiglar ertelenmiy gelirler
kaleminde izlenmekte olup, bu kalem 2021, 2022 ve 2023 yih ilk 6 aylik hesap dénemleri
itibarryla bir 8nceki yil sonlanna gre sirasiyla %4.223, %531 ve %88 oranlarinda artmigtar.
Ote yandan, genel olarak ortaklara borglardan olugan digier borglar 30 Haziran 2023 tarihinde
Emre Firat ve Sevda Firat’in Sirket’e toplam 14.337.500 TL kisa vadeli 340.160 TL uzun vadeli
borg vermesinden dolay: arhig gbstermigtir.

Sirket’in 2020, 2021 ve 2022 yillik hesap ddnemleri ile 30.06.2023 tarihinde sona eren ara
dsnemine iligkin 8z¢l bagims:1z denetimden gecen bireysel finansal tablolardaki 8zkaynakiarin
detay: ve 8zkaynaklara iligkin agiklamalara asagida yer verilmektedir.

Flansi Durum Tablosma (TL) __ | 30062023] _31.1230:2] 31.122021] 31123020
Odenmis Sermaye 150.000.000 | 150.000.00¢ | 39.000.C00 |  5.000.000
Sermaye avanst - - = [ 10.000.000
Birikmig Diger Kapsamh Qelir 32.260 24.788 7485 1.654
-Kar veya zararda yeniden singflanduiimayacak 32.260 24.788 - -~
- Tammianmug fayda planlar yeniden dlcam kazanciars B B Fue

Kardan Ayrilen Kisitlanmug Yedekler 53.778 53.778 22,112

Gecmiz Yillar Karlery{Zararlan) 1.088.902.527 | 1.046.977.434 | 1.384.093

Détnem Net Kan/ (Zarart) 1.061.110.799 41.925,043 | 38.849.605

TOPLAM DZKAYNAKLAR 2.300.099.364 | 1.238.981.093 | 79.263.295
Ozkaynaklar:

Sirket'in 8zkaynaklan 2021, 2022 ve 2023 y1h ilk 6 aylik hesap ddnemleri itibariyla bir B

yil sonlarina gdre sirasiyla %371, %1.463 ve %86 oranlarinda artmistir. Bu artigin nedenleri,
Sirket'in 2021 ve 2022 yillarinda gergeklestirdifii sermaye artinmlar ile sermayesni
150.000.000 TL’ye ¢ikarmasi ve yatirim amagh gayrimenkullere iligkin degerleme farklaninin
8zkaynak kalemlerine yansitilmasidor.

2022 ve 2021 wyillan ile 30.06.2023 terihinde sona eren ara doneminde bir dnceki hesap
dénemine gdre Xecmis yillar karlar/zararlan, net dénem kary/zararlanndaki artig,
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amagh gayrimenkullerin gergege uygun deger ariiglanndan kaynaklanmaktadir. Yatirim amach
gayrimenkullerin kar veya zarar tablosuna yansitilan deger artis1 2021 ve 2022 yillik hesap
dbnemleri ile 30.06.2023 tarihinde sona eren ara dmem igin sirasiyla 48.706.220 TL,
1.315.469.315 TL ve 788.276.441 TL'dir.

10.2, Faaliyet sonuglan:

10.2.1. thraceimin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dSnemleri itibariyle
faaliyet sonuglarna iligkin bilgi:

Sirket’in 2020, 2021 ve 2022 yillik hesap dénemleri ile 30.06.2023 tarihinde sona eren ara
dBnemine iligkin 6zel bafimsiz denetimden gecen bireysel finansal tablolardaki gelir ve
giderlerin detay: ve bunlara iligkin agiklamalara asagida yer verilmektedir.

01.01.- 0101 01.01 01.01.- 0101~

Kar veys Zarar Tablosu (TL) 30962023 | 30062022 | 3L122012 | 3112301 | 31122020
Hasilat -- — | 382.048] 2.955.320

arin Maliveti {-) . - - | (1.215.453) | (2.302.898)
BRUT KAR/ZARAR . = -] @33.405)] 652422
Genel Ydnetim Giderleri (-) (2.280.108) | (548.535)| (2.460.076)1 (775.123)] (551.200)
Eses Faaliyetlerden Diger Gelirier 2336418 4.087.062| 4.4294647 i64.612] B38.160
Esas Fasliyetlerden Diger Glderler (-) (284.922) | (1.909.49T) | (2.315.175)1 (5.752.317) | (2.414.817)
ESAS FAALIYET KAR[/ ZARARI (223.613) | 1.629930]| (345.787)| (7.196.233)| (1.475.435)
Yaunim Faaliyeiterinden Gelirler 788.944.705 36824 57.364.644] 50.631.628] 261.964
Yaunm faslivetlerinden giderler {-) . - - - (141.378)
FINANSMAN GIDER} ONCES] FAALIYET
KARI /ZARARI 788.716.092 | 1.666.754 | 57.018.857| 43.435.395 [ (1.384,849)
Finansal Gelirier 192383 | 348.220 864.717] 245.780] 223.516
Finansa) Giderler (-) (474.53)]  (78.577) (78.579)] (117.358)|  (19.799)
SURDORULEN FAALIYETLER VERGI
ONCESI DONEM KARI (ZARARI) 788.433.942 | 1.936397| 57.804.995 | 43.563.817 | (1.151.132)
Siirddrilen Faaliyetler Vergl Gelir / (Giderl) 272.676.357 (:m.m; (15.879. osg)_ (4 m.zm 227,958
Dé8nem Vergi Gideri (-) - {135.527)
Entclenmis Vergl Gelirl / (Gidori) 272.676.857 (358.295) {15.879. 952) (4.714. zm 363.482
DONEM KARI/ZARARI 061,110,799 | 1.578.102] 45.925.043| 38.849.608| (923.177)

[Pay Bagina Kazang 70741] 90,0408 ] 0S962|  65469| (0,1846) |

Sirket’in d5nem kar/zaran 2020, 2021, 2022 ve 2023 ile 2022 y1li ilk 6 aylik hesap dénemleri
itibartyla sirasiyla -923.177 TL, 38.849.605 TL, 41.925.043 TL, 1.061.110.799 TL ve
1.578.102 TL’dir. Sirket’in Konsept Vera Projesine iligkin satiglan (tapu teslimleri) heniiz
baglamanug (sadece &n satig yapiimektadir) olduundan $irket’in kanm etkileyen en Snemli
etken yatirim amach gayrimenkullere iligkin deger farkimn yansinldifh yatinm faaliyetleri
gelirlerdir. 2021 ve 2022 yillik hesap dSnemleri ile 2023 ve 2022 yih ilk 6 aylik hesap d& i
itibanyla degerleme farklannmin yatinm faaliyetlerinden gelirlere yansitilmas: § m'ﬁ

degigikli denlerine iligkin agiklama:
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Sirket’in geligtirmekte oldugu Konsept Vera Projesi henfiz 6n satiy agamasinda olup, amlan
projeye iligkin satiglar hentiz gerceklestiriimedifinden Sirket’in hasilatn ve maliyeti
olugmamaktadir. On satiglar ise Sirket'in yikimioliga olarak ertelenmis gelitler kaleminde
raporlanmaktadir,

Sirket en Onemli gelir kalemi yatinm amacgh gayrimenkullere iliskin deferleme farklarinn
raporlandii yatrim faaliyetlerinden gelitler kalemi olup, sdz konusu gelirler henilz reslize
olmamugtir,

10,23, thracgimn, izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle
meydana gelen faaliyetlerini dorudan veya dolayh olarak 3nemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek kamusal, ekonomik, finansal veya parasal politikalar hakkinda bilgiler:

Sirket’in faaliyetleri kredi riski, likidite riski, kur riski ve faiz oram riskine maruz
kalabilmektedir. S8z konusu risklerin gergeklesme durumuna gdre Sirket faaliyetleri olumlu ya

da olumsuz ydnde etkilenebilmektedir. Bu risklere iligkin detayl: bilgiye igbu izahnamenin 5
numaral: bdlimilnde yer verilmistir.

10.3. thragcinm borgluluk durumu

30 Haziran 2023 tarihli bireysel finansal tablolar itibariyla Sirket'in borgluluk durumuna
asafdaki tablolarda yer verilmektedir.

Bireysel TL

Borg/uluk Durumu Tutar (TL
| Kisa vadeli y@kiimiliikier 286.373.744

Garantili 0

‘Teminath 7.954.711

Qarantisiz/Teminatsiz 198.424.033

Uzun vadel ylikEmididkier (uzun vadeli borglarin kisa vadeli kismlan harig) 356.602 |

Garantili 0

Teminath_ ¢

Garantisiz/Teminatsiz 356.602

Kua ve Uzan Vadeli Ykamidlakier Toplam 206.735.346

Oxkaynakiar 2.300.099.364
[ Cikarilmis sermaye 150.600.000

Yasal yedekler 53.778
| Diger vedekler [

TOPLAM KAYNAKLAR 2.506.834.710
 Bireysel TL ]
| Net Bor¢lulnk Durumu Tutar (TL)

A, Nakit 1.191.450

B. Nakit Benzerlerd 0

C. Ahm Batim Amach Fisansal Varhikdar ]

D. Likidite (A+B+C) .

E. Kun Vadeli Finansal Alacaklar

F. Kiss Vadeli Banka Krediteri

G. Uzun Vadell Banka Kredilerinin sa Vadell Kism

H. Dijter Krin Vadell Finansal Borglar

1. Kus Vadell Finansal Borglar (F+G+H)

J. Kiss Vadeli Net Finansal Borg
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L. Tahviller . 0
M. Difer Uzun Vadeli Krediler 0
N. Uzun Vadell Finansal Borcluluk (K+L-HW) 0
O, Net Finansal Borgluluk (J+HN) -1.191.450

Sirket’in finansal borgluluk durumunda 30 Haziran 2023 tarihinden sonra bir degigiklik

meydana gelmemigtir.

11. IHRACCININ FON KAYNAKLARI
11.1. Ihragginin kisa ve uzun vadeli fon kaynaklan haklanda bilgi:

Sitket faaliyetlerinin finansmam &ncelikle faaliyetlerin karh bir gekilde sonuglandinimas:
suretiyle otofinansman yoluyla stirdilr{ilmektedir. Faaliyetlerin finansmaninda diger Snemli bir
unsur ise migterilerden alman 8n satis bedelleridir.

Bunlann haricinde izahnamede yer verilen finansal tablo ddnem sonlan itibariyla finansal borg
kullanilmamigtir. Sirket’in ticari ve diger borglarimn vade dafilimina agagidaki tablolarda yer

verilmektedir.

Defter Degerl s“;:':lugm: 3-£2 ay aram 1-8 yil aram |
Yakiimlilldider 136.871.506 139.137.570 138.797.418 340.160
[Ticarl borglar 113.887.371 116.153.435 116.153.435 -
| Difier borglar 22.984.135 22.984.135 22.643.975 340.160 |
31.12.2922

Defter Deferi sm;':l:;lg';;'; 3-11 ay aran 15 yil aras:
Yikigmidigkler 23.917.136 26.078.209 28,730,549 340.160
Ticari borclar 18.049.184 18.210.257 18.210.257 -
| Difer borglar 7.867.952 1.867.952 7.521.792 340.160
31.122021

Stizieyme Uyarmnea

Defter Dejeri Nakit Cikutary 312 ay aran 1-5 yil aras
YikOmiglikier 25.618.692 15178903 15.386.254 340.160
Ticeri borglar 10.682.607 14616779 0.790.329 -
[ Diger borglar 14.936,085 362124 4.395.925 340,160
31.12.2020

Soziegme Uyarmea

Defter Deferi Nakilt Cikslers 3-12 ay aram 1-5 yH aram
Yiikllmitllfikier 15.618.692 2572948 25.386.254 340.160
[ Ticari borglar 0.682.607 14.698.659 10.790.329 -
| Diger borglar 4.936,085 | 7.974.289 14,595,928
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11.2. Nakit alamlarna iligkin deferlendirme:

Sirket’in 2020, 2021 ve 2022 yillik hesap dénemleri ile 30.06.2022 ve 30.06.2023 tarihinde
sona eren ara dSnemine iligkin 8zel bafimsiz denetimden gegen bireysel finansal tablolardaki
nakit akig tablosundan segilen kelemlere agagiida yer verilmektedir.

™ ~ 91.01- 0L.01- 01.01- 01.01- 01.01-
L 30.06.2023 | 30.06.2022 | 31.12.2022 | 31.12.2021] 31.12.2020

Tsletme Fasliyeticrinden Nakit Akigian 5.938216]  4.965.074| -114.463414 | -16.320.534 | 4.687.386 |

}:;:'"'“ Faallyeticrinden Kaynaklanan Nakit 6538215|  4c6088|  s727m2| 3993338 37409

Finansman Faaliyetlerinden Nakit Akiglan . -] 111,000.000 | 23.579.869| 4.966.667 |

Nakit ve Nakit Benzerlerindekl Net

Arti{Azalg) 599999 | S431.162| -2.590.642( 3.256997) -95.128

Konsept Vera Projesi’'nin geligtirilmesine iligkin harcamalar Sirket igletme faaliyetlerinden
nakit ¢tkig1 yaratitken; yatinm faaliyetlerine iligkin harcamalann nakit akisi tizerinde 8nemli
bir etkisi bulunmamaktadir. Stz konusu nakit ¢ikiglanity dengelemek icin Sirket finansman
faaliyetlerinden uzun dénemde sermaye artinmlan ile nakit girigi yaratabilmektedir.

11.3. Fon durumu ve borglanma ihtiyaca hakkinda deferlendirme:

Sirket fon durumunu ve borglanma ihtiyacini net yikiimlildk/5zkaynaklar oranimi kullanarak
izlemektedir. Net borg hazir deferlerin toplam yikiimiilik tutarindan dilgliimesiyle
hesaplanmaktadir.

TL 30.06.2023 SL122022) 31122021 31122020
Toplam ylikimidlikler 206.735.346 336.076.633 33642773 24164216
Eksi: Nakit ve nakit benzerlesi (1.191.450) (1.791.449) 4382081)]  (1.125.004)
Net yilklimHilitk 205,543,396 334,285,184 20260682 23080122
Ozkaynaklar 2.300.099.364 |  1.238.981.093 7263.295|  16.827.990
Net yiikiimlttikOzkaynaldar oram %38 %21 %27 %ss

Sirket'in net yikkiimliiliikk/6zkaynaklar orans 30.06.2023 tarihi itibariyla %8, 31.12.2022 tarihi
itibari ile %21, 31.12.2021 tarihi itibari ile, %27, 31.12.2020 tarihi itibari ile %58 oraninda
gergeklesmigtir. Sirket yOnetimi igbu lzahname tarihi itibaniyla, Sirket’in mevcut borg ve
yiktmldliklerini zamaninda yerine getirilmesi icin gereken likiditeye ve finansman
imkanlanna sahip oldugunu diiginmektedir.

11.4. Igletme sermayesi beyan::

Sirket’in meveut ylkiimltltklerini karpiltamak igin yeterli isletme sermayesi bulunmaktadr.
Sirket'in 30.06.2023, 31.12.2022, 31.12.2021 ve 31,12.2020 tarihleri itibari ile igletme
sermayesine iligkin bilgiler agafidaki tabloda sunulmaktadir:

Finausal Kalsmler (TL) 30.06.2823 3L122022 31122021 31.12.2020
Dénen Varlikiar 297.140.048 160.385.675 52.362.231 37.897.847
Kisa Vadeli Yukamiaffikler 206.378.744 62.256.506 16.077.741 7.220.296
Istetme Sermnyes 00,761,304 97.529.160 36.2894590 30.677.551

11.S. Fasllyetlerini dofrudan veya dolayh olarak #nemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek fon kaynaklarmm knllammlna iligkin simirlamalar haklanda bilgi:
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11.6. YOnetim kurulunca karara bajlanmy olan planlanan yatinmlar jle finansal
kiralama yolu ile edinilmig bulunanlar dahil olmak fizere meveut ve edinilmesi planianan
Bnemli maddi duran varhklar icin Sngdrtilen fon kaynaklar hakkinda bilgi:

Yoktur,
12, ARASTIRMA VE GELISTIRME, PATENT VE LISANSLAR

12.1. lzahnamede yer almas: gereken finansal tablo dSnemleri itibaryla ihraceinm
araghrma ve gelistirme politikalar1 ile sponsorluk yaptifi aragtirma ve geligtirme
etkinlikleri icin harcanan tutarlar da dahil olmak fizere bu etkinlikler i¢in yapilan
Sdemeler hakkinda bilgi:

Yoktur,
13. EGILIM BILGILERI

13.1. Uretim, satig, stoklar, maliyetler ve safig fiyatlarinda girillen Snemli en son efilimler
hakkinda bilgi:

Gayrimenkul sektSriinde goriilen egilimlere asagida baghklar halinde yer verilmekte olup,
Sirkette bu egfilimlere tabidir.

Belediyeler tarafindan 2020, 2021 ve 2022 yillan ile 2023 yihnn ilk ¢eyregiinde verilen yam
ruhsat: izinleri agafidaki tabloda yer almaktadir.

Yapi Ruhsats Istatistiklert
Vil | Ceyrex | Bina saym dvi':"l'l‘n Daire saym da'i"'l':n Yilzbi¢im dvl"!"!"‘_
2020 96 169 72,6 555.132 73,6 112.621.366 53,5
I 14 164 3.9 80 537 48 17 560 @75 59
II 19 616 11,1 137 812 2074 27492 311 142,5
- 25 309 1323 141 076 154,6 27 871 271 99,1
v 37 080 66,8 193 707 372 39 697 443 39,2
2021 138.533 44,1 723.201 30,3 151.102.968 34,2
1 33 597 137,2 174 701 116,9 34 366 052 95,7
i 30 534 55,7 157 656 144 31778 622 15,6
I 30444 20,3 149 586 6,0 33313173 19,5
Vv 43 983 18,6 242 153 23,7 31 802 265 30,5
2022 122,231 -11,8 652.677 9.8 137.733.983 8,8
I 26 141 -22,2 129 436 =239 27295 213 20,6
] 29 042 4.9 143 388 9,1 30 662 168 -3,5
11} 28 269 -1,1 145 303 2.9 32 097 992 -3,6
[V 44 171 0.4 275 571 13,8 35471675 7,1
| 2023 23 743 9,2 130 299 0,7 26713372 2,1
Kaynak. rﬂJ
Yap1 ruhsatlanimn sayiss;
¢ 2020 yilinda bir 8nceki y1la gire bina sayisinda %72,6, yiz8lgiimiinde %53,5, daire
sayisinda %73,6 artig,
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» 2022 yilinda bir 8nceki yila g6re bina sayisinda %11,8, ylizbletimiinde %8,8, daire
sayisinda %9,8 azalma,

o 2023 yilmin ilk ¢eyreginde bir dnceki yilin aym dSnemine gbre bina sayisinda %9,2,
yitzolgimiinde %2,1 azalma, daire sayisinda ise %0,7 arts

olmugtur.

Yap: ruhsat) verilen yapilarin 2022 yilindaki toplam yilzélclim@i 137,7 milyon m? iken; bunun
74,50 milyon m?si konut, 35,65 milyon m?'si konut disa ve 27,59 milyon m*si ise ortak kullamim
alam olarak gergeklesmisgtir, 2023 yih 1. Ceyreginde ise yapi ruhsati verilen yapilarin toplam
yiizilglmii 26,7 milyon m? iken; bunun 14,2 milyon m®si konut, 7,1 milyon m?si konut dig1 ve
3,4 milyon m¥si ise ortak kullanim alam olarak gerceklesmigtir.

Saty

TCMB tarafindan agiklanan Arahk 2022 yith verilerine gére konut satislan bir 8nceki yilin aym
aymna gfre nominal olarak %167,8; reel olarak ise %458,7 oraninda artiy gistermigtir. Tirkiye
genelinde ortalama birim metrekare fiyat 17.752,2 TL’ye ulagmigtir. En yliksck metrekare
fiyat ise $irket’in de projelerinin yer aldifh1 Istanbul ilinde gergeklesmis olup, 27.882,9 TL
olmugtur.

Stoklar

Belediyeler tarafindan 2020, 2021 ve 2022 willan: ile 2023 yilinin ilk ¢eyrefiinde verilen ve
ingaat silrecinin tamamlandifimi belirten; tapu kaydini, bagimsiz bdlQmlerin cinslerini,
numaralarini, metrekarelerini, simflarmi ve mal sahiplerini gsteren yap kullanma izin
belgelerine iligkin bilgiler agagidaki tabloda yer almaktadir.

Yap1 Kullanma Izin Belgesi Istatistikler]
Yil Bina nzm d:;;l_: Daire saym d_:’g“!l;lin Yiizbilgiim d:gllgllll::n
2020 71.847 17,1 599.999 -18,8 122.182.967 -18,6
18 597 410 153 963 -37,6 31 810 601 -394
14 490 =255 114973 -21,2 23 566 B3t -18,5
21 100 g8 153 572 38 30 996 993 3.6
23 660 0,6 175 491 -10,1 35 808 542 7.6
2021 92.173 184 626.987 4,5 127.756.838 4.6
20975 12,8 159 109 20 33 033 529 3.8
18514 21,8 120 994 52 24 297 934 3,1
21 945 40 138 581 9.8 28 254 197 -§,8
30 735 20,9 208 226 18,7 42 143 578 17,7
2022 97.810 6,1 632.174 0,8 126.855.057 0,7
22 490 7.2 155 522 -2,3 30 456 774 -7,8
22 994 24,2 149 622 23,7 29 488 783 21,4
22 829 40 137 659 0,7 27 344 §41 2,5
30819 03 199 466 4,2 41 463 927 -1,6
2023 20130 -10,5 1259719 -19,0 25 220 082 -17,2
Keaynak: TUIK

Yap kullanma izin belgelerinin sayis;
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e 2021 yilinda bir 8nceki yila gbre bina sayisinda %18,4, yiizdl¢limiinde %4,6, daire
sayisinda %4,5 arhg,

o 2022 yihnda bir 3nceki yila gbre bina sayis1 %6,1, daire sayisi %0,8 artarken
yiizBlcimi de %0,7 azalma

¢ 2023 y1ihnin ilk geyreginde bir 8nceki yilin aym dnemine gbre bina sayisinda %10,5,
yiizdl¢limiinde %17,2 daire sayisinda ise %19 azalma

olmusgtur.

2022 yilinda yap: kullanma izin belgesi verilen yapilann toplam ylizblclimti 126,9 milyon
m? iken; bunun 72,9 milyon m®si konut, 27,6 milyon m*si konut dig1 ve 26,4 milyon m*si ise
ortak kullamim alam olarak gergeklesmigtir. 2023 yih L. geyreginde ise yap: kullanma izin
belgesi verilen yapilarin toplam yiizSlgimit 25,2 milyon m? iken; bunun 14,4 milyon m*si
konut, 5,2 milyon m*si konut dipx ve 5,7 milyon m®si ise ortak kullamm alam olarak
gerceklegmigtir.

Maliyetler

D3viz kurlarinda yaganan ytkseligle birlikte yilksek enflasyon, bagta emtia fiyatlan ve ig¢ilik
olmak zere gayrimenkul sektttlindeki girdi maliyetlerinin artmasina neden olmaktadir. TOIK
verilerine gore Ingaat maliyet endeksi Aralik 2022 de wllik olarak %78,40 oraninda artrmgtir.
Endeksin alt kirthimlarina baktifimizda ise malzeme fiyatlarinin ayn: ddnemde %75,93, isgilik
maliyetlerinin de %87,41 olarak artig g8sterdigi goriilmektedir.

JAnysnt maliyst endekal yiisk dedigim oran (%), Aralik 2022
120

18347
L[] Y
® 2]
w4
“
o
bs02
x ¢
of - - —— .-
12 00 02 eslos 0s o6 o7 o8 o wiv w|or 2ler oeios 6 o7 wiey 0 0w
204 202 202
Kaynak: TOIK

TOIK verilerine gre ingaat maliyet endeksi;

* 2020 yih Aralik ayinda bir Onceki aya gire %2,68 bir dnceki yilin aym ayina gbre
%25,02 artimighr, Ayrica bir dnceki yilin aym: ayina gdre malzeme endeksi %30,34,
igeilik endeksi %13,74 artngtr.

¢ 2021 yih Aralik aymda bir nceki aya gre %185,70, bir 3nceki yilin aym ayina gdre
%67,74 artimigtir. Aynca bir dnceki yilin aym: ayina gore melzeme endeksi %85,77,

iscilik endeksi %24,01 artimigtr.
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* 2022 yih Aralik ayinda bir dnceki aya gre %1,44, bir dnceki yilin aym ayna gore
%78,40 artngtir. Ayrica bir dnceki yilin eyn1 ayina gbre malzeme endeksi %75,93,
igeilik endeksi %87,41 artmugtur.

o Ingaat maliyet endeksi, 2023 y1l Mart ayinda ise bir dnceki aya gore %2,16, bir 8nceki
yilin aym ayma gire %60,70 artrugtir. Ayrica bir dnceki yilin aym aymna gore
malzeme endeksi %648,21, igcilik endeksi %105,09 artmistir,

Satis Fivatlars

GYODER’in Tlrkiye Gayrimenkul Sekt5ril 2022 4.Ceyrek Raporu’nda yer verilen Yeni Konut
Fiyat Endeksi sonuglarma gtire, 2022 yilinda yeni konut fiyat endeksi bir Snceki yila gbre
%160,8 oraninde, ticari gayrimenkul fiyat endeksi ise %123,80 oraninda artrmgtur.

132, thraggmin beklentilerini 8nemli dlgilde etkileyebilecek egilimler, belirsizlikier,
talepler, tashhfitler veya olaylar hakkinda bilgiler:

Risk Faktérleri baghklr 5. bolimde belirtilen riskler diginda, thraggimin finansal durumu ve
faaliyetlerini Snemli Slglide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler, talepler, tashhiitler veya

olaylar bulunmamaktadir,
14. KAR TAHMINLER} VE BEKLENTILERI

14.1. ihraggimn kar beklentileri fle icinde bulunulan ya da takip eden hesap dénemlerine
iligkin kar tahminleri:

Yoktur,

14.2. ihragcmn kar tabminleri ve beklentilerine esas teskil eden varsayimlar:
Yoktur.

14.3. Kar tahmin ve beldentilerine fligkin baamsiz glivence raporu:

Yoktur.

144. Kar tahmini veya beklentilerinin, gecmiy flnansal bilgilerle karplaghnlabilecek
gekilde hazirlandiffing iligkin acikiama:

Yoktur.

14.5. Daha nce yapilmg kar tahminleri ile bu tahminlerin igbu izahname tarihi itibariyla
hala dogru olup olmadifh hakkinda bilgi:

Yoktur. -
15. IDARI YAPI, YONETIM ORGANLARI VE UST DOZEY YONETICILER

15.1. ibraggimin genel organizasyon gemasi:

Sirket'in organizasyon semas: agafida yer almaktadir.
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15.2. Idari yape:
15.2.1. Ibrageimn yBnetim kurulu Uyeleri hakkmda bilgi:
mz Girev Slivesi / SQrmm Payi
Ads Soyads I Adresi Ihrageide K'::rfgm
Ostlendigi ”
Gorevier | {
19.04.2023 tarihli
BalgatMah. | Yonotim | Genel Kuul
Mevlana Bulv, Kuruls Ill;ﬂ je gorev
Emre Firat Yelken Plaza Apt| Bagkan |7 y-p:-’;: toers | 75:000.000 | 50,00
Genel Midtr | (oA | VIl segiimisti. Kalan
ya gorev siiresi 2 yil
7 aydir,
19.04.2023 tarihli
Genel Kurul
MB‘I‘“ Mah. toplantisinda 3
eviana Bulv. Yénetim il sireyle gorev
Sevda Firat Yellen Plaza Apt | Kurulu | ¥\ SIEYICEYEY | 75000000 | 50,00
Bagkan Vekili | No:139 A/59 Baskam seciimistir, Kalan
Caakays-Ankara gorev sliresi 2 yil
7 aydir,
19.04.2023 tarihli
' Genel Kyrul
N?mh;.ull: et toplantisinda 3 R )
’ dari Igler | yil siireyle gorev
Kemal Hir Kurulu Uyesi Ym:’l;hzsgpt Midirk | yapmak Hizere
) secilmistir. Kalan
Cankaye-Ankara gdrev sitresi 2 yil
7 aydir.
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06.09.2023 tarihli
Yinetim Kurulu
Balgat Mah, s
Bagimsiz Mevlana Bulv, tsrihlne kadar - -
Mehmet Atug Yoneiim | Yelken Plaza Apt gorev k
Kurulu Oyesi | No:139 A/59 Yapmar
Bzere secilmigtir.
Cankaya-Ankara Kalan ghrev
siiresi 2 y11 7
avdir.
19.04.2023 tarihli
Genel Kurul
: Balgat Mah, toptantismda 3
afimsiz Mevlana Bulv. - -
Gilrol : yil stireyle girev
Giindogan Ydnetim | Yeiken Plaza Apt a
Kurulu Cyesi |  No:139 A/59 yapmak izere
iimigtir. Kalan
Cankaya-Ankars seg :
f0rev sliresi 2 y1l
7 aydir.
Yonetim kurulu dyelerinin ihragg1 diginda yiiriititikleri gbrevier asafidaki tabloda
ghsterilmektedir.
Girev Siiresl /
Adi-Soyad Sirket Unvam Adres Glrevi K'ls':::m
Vektdr Yeminli | Mustafa Kemal Mah.
Mehmet Awg | Mali Mugaviriik | 2131, Cad No:24 Mﬁ"g’ﬂﬁ:’”‘“ Siresiz
Lud. Sti Cankaya/Ankasa
Tema Yeminli Vetro City ES
Mali Mogavirlik | Yanyolu 1992 Sk. g
ve Denetim Ltd. 16/251 Ortak Mildiir Siiresiz
Stl. Esenyurt/lstanbul
Tema Team
Stratejik Vetro City ES
Giiro! Gilndogan Yonetim Yanyolu 1992 Sk. Ortak y
Denetim ve 16/251
Dznismanbk | Esenyurt/Istanbul
AS.
Gezinomi Mehmetgik Mah. A 10.10.2022 tarihinden
Seyahat Turizm | 1242 SokNo:aByy |  BegmStE Ylmelim | oicryi inak trere
Ticaret A.S. | Muratpaga/Antalys ye 30.12.2024'¢ kadar

15.2.2, Ydnetimde sz sahibi olan personel hakkmda bilgi:
Agafida belirtilen ySnetim kurulu tiyeleri haricinde yBnetimde sz sahibi personel

bulunmamaktadir.
sim 5 Yikia Sermaye Payi
hra¢eida
Ad Soyad Glirevi Is Adresi Ustlendigi L %)
Balgat Mah.
. Meviana Buly.
Yénelim Kurulu .
Yelken Plaza Yéanetim Kurulu
Emre Firat Baﬂaﬁm :Jenel AptNo:139 Baskan Vekili 75.000.000 50,00
A/59 Cankaya-
s * ¢ / i
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Balgat Mah,
Meviana Bulv,
Yonetim Kuruln | Yelken Plaza Yonetim Kurulu
Sevda Firat Baskan Vekili AptNo:139 Bagkan: 75.000.000 50,00
A/59 Cankaya-
Ankars

15.2.3. Ihrager son 5 yil igerisinde kurulmug ise thraggmin kuruculan hakkinda bilgi:

fhragg1 13.08.2018 tarihinde 5.000.000 TL sermaye ile Sevda Firat tarafindan Ankara Ticaret
Siciline yapilan tescille stiresiz olarak kurulmustur.

15.24. thragemin meveut ySnetim kurulu diyelert ve yinetimde s8z sahibi olan personel
ile ihragg1 son § yil icerisinde kurulmug ise kurucularin birbiriyle akrabahk iligkileri
hakkinda bilgi:

Yénetim Kurulu Bagkan Vekili olan Sevda Firat, Yonetim Kurulu Bagkani/Genel Modiir olan
Emre Firat’in agabeyinin egidir. Digfer ydnetim kurulu iiyeleri ile y8netimde s8z sahibi olan
personellerin birbirileri ile akrabalik iligkisi bulunmamaktadir.

15.3. Ibragemin y6netim kurulu tiyeleri ile ySnetimde stz sshibi olan personelin y8netim
ve uzmanbk deneyimleri hakkinda bilgi:

Emre Firat
1985 yilinda Ankara’da dogdu. 2014 yiinda Anadolu Universitesi Igletme Fakilltesi Igletme
béliimiinden mezun oldu.

ingaat ve elektrik sekidriinde faaliyet gdsteren firmalarda yoneticilik yapmugtir. Ingaat
sektdrlinde ise, kamuda konut, hastane, tiniversite binalan, spor salonlar gibi birgok projenin
gerpeklegmesinde rol oynamugtir. 2015 yilinda Sura ingaat Elektrik A.S. unvanh girketi
kurmugtur. Bu firma ile Enerji Bakanlii, Sajhk Bakanh, Genglik ve Spor Bakanhfl, Cevre
Sehircilik Bakanlifin gibi birgok kamu kurumunda ingeat ve elektrik projesini bagan ile
tamamlamigtir. Yapmig oldugu projeler arasinda “Manisa Kula 75 Yatakli Devlet Hastanesi”,
“Erefili Spor Salonu”, Ttirkiye elekirik arz glivenlifi icin son derece Snemli olan “154 kV 86
Km'lik Fethiye Elmalt Enerji fletim Hatti” ile “Samsun-19 Mayis- Bafra Enerji lletim Hatt”
projeleri bulunmaktadir. EMSIAD, Ankara Fenerbahceli I3 Adamlar: Dernegi, ANGIAD gibi
sivil toplum kuruluglannda ve y8netimlerinde grev yapmustir,

Ingilizce bilmekte olup, evii ve 1 gocuk babasidir.

Sevda Prrat

1988 yilinda Ankara’da dogidu. 2009 yihnda Mersin Universitesi Muhasebe ve Muhasebe
Uygulamalan bdlimtinden, 2011 yilinda ise Anadolu Universitesi Igletme Fakaltesi Isletme
béliimiinden mezun olmustur.

2013 ve 2015 yillan arasinda aile girketlerinde muhasebe ve finans alanlarinda ydneticilik

yaprugtir. 2016-2018 yillar: arasinda Asem Grup Ingaat firmasinda finans miidiirl olarak grev
yapmi$ ve edinmis oldufiu tecr(l smcla 2018 yilinda Sirketi kurmugtur,

S : . . ‘;*
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Kepgal Hiir
1959 yilinda Tunceli Piltimilr dofumludur.1983 yilinda Yildiz Teknik Oniversitesi Elektrik
Muhendisligi boltimilnden mezun oldu.

1983 yilinda Tirkiye Elektrik Kurumu TEK'te Dogiu Anadolu Milessese Mudarligtinde
Erzincan ve Afn illerindeki k8y elektrifikasyon projelerinde elektrik mbhendisi olarak
glrevine bagladi, 1986 yilinda TEK Ankara 8. Grup Miidthrlagtinde mithendis, bagmithendis
olarak gbrev yapts. 1988-1995 yillar: arasinda 3.000 km 154 kV ve 400 kV enerji iletim hatlan
yapimnda gantiye gefi olarak gdrev yapmugtir. 2001 yiinda Thrkiye Elektrik fletim A.S
(TE!AS) 8. Boige Midilrltigtinde Tesis ve Kontrol Midiirlig gbrevinde bulundu, 2011 yilinda
TEIAS Genel Mudiirlign Ettit ve Projeler Mildtirlitinde sube midird olarak gbrev yapt.
TEIAS'ta grev yapti§h sfire boyunca yamlan enerji iletim hatlannda kullanilan 400 kV
direklerin tasarnm, statik hesaplan ve yurtdigindaki testlerinde gdrev yaphi. PLC Cad
programlann ve havasal lidar uygulamalanmn TEIA$'ta projelerin daba kisa slirede
tamamlanmas: iglerine dnclltik etmistir. Tlrkiye genelinde 30.000 km 154 kV ve 400 kV enetji
ifetim hatt: projesi yapiminda ¢aligmalarda bulunup Tiirkiye Elektrifikasyonu igin en kritik
projelerin hayata gegirilmesini saflanugir. 2020 yihinda emekli olup Sirket binyesinde

¢aligmaya baglamigtir,
Ingilizce bilmekte olup evli ve 1 gocuk babasidir.

Melmet Atuk

1967 yilinda Aksaray'da dodu. 1984'te Aksaray End(stri Meslek Lisesi’ni ve 1988'de Ankara
Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Igletme bolim0nd bitirdi.1989°da agilan girig sinavim
kazanarak Hesap Uzman Yardimoilii’na ve yeterlilik sinavinda da bagan gtistererek
12.07.1992°de Hesap Uzmanhgma atand.12.01.2000’de Bag Hesap Uzmarn: oldu.

1998-2000 yillarinda ABD Boston Universitesi’nde finansal ekonomi dalinda ytiksek lisans
yapmgtir. 26.01.2003 tarihinde Gelirler Genel Modurlti§fi’ne daire bagkan: olarak atandi. Daire
bagkanhf sirasinda Katma Dejer Vergisinden sorumlu olarak Gelirler Genel Mildlrligii’ niin
yeniden yapilanmasina kadar ¢algti. 18.05.2005 tarihinde yeniden yapilanma sonrasinda Gelir
Idaresi Bagkanlift Daire Bagkanliina atendi. Atama sonrasinda Uygulama ve Veri Yonetimi
Daire Bagkanh@indan sorumlu olarak ¢aligti. Bu dSnemde Gelir Idaresi Bagkanhiinin yeniden
yapilandinlmas: caligmalan ile vergi dairesi otomasyon projeleri olan VEDOP-II ve VEDOP-
III projelerini ylriittlt, 24.07.2006 tarihinde Gelir Idaresi Bagkan Yardimeis: olarak atand:.
Bagken yardimcihg sirasinda baghca Uygulame ve Veri Yonetimi Daire Bagkanhg, Tahsilat
ve Ihtilafh Igler Daire Bagkanlif, Strateji Geligtirme Daire Bagkanhgi, Avrupa Birligi ve Dig
fligkiler Daire Bagkanhfi ve Gelir ve Kurumlar Vergisinin bagh bulundugu Gelir Yénetimi
Daire Bagkanlifindan sorumlu olarak ¢alisti. Birgok fllke ile gifte vergilendirmeyi dnleme
anlagmasm: miizakere ederek sonuclandirrmgtir. Ozellegtiritmeden 6nce Esgaz Dafiiim A.S.
ydnetim kurulu fiyelifi ve Elektrik fglerl Etiit idaresi Genel Mdthligh denetim kurulu
tiyeliginde bulundu.

29,02.2016 Bakanhk Miisaviri olarak atandi. Bu grevde iki yil ¢ahisktan sonra 30.03.2018
tarihinde emekli olan Mehmet #itg, nyeminli mali miigavirlik yapmaktadir, Bvli ve {c
gocuk babasid
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Glrol Gilndogan

Lisec egitimini Ankara Maliye Okulunda tamamlami§, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler
Fakultesi Iktisat Baltmiinden 1995 yilinda mezun olmustur. Milli Emlak Genel Midirltgtnde
cahghktan sonra 1998-2007 yillan arasinda Maliye Bakanhfis Teftiy Kurulu Bagkanlifinda
Maliye Mifettisi olarak glrev yapmugtr, 2005-2006 domeminde Amerika Birlesik
Devietleri’nde Illinois Universitesinde Teknoloji Yonetimi ve Igletme yitksek lisansi
yapmgtit. 2011 yihnda kamudaki gérevinden kendi istegi ile ayrilip 8zel sektdre gegiy yapmus
olup halen, kimya, maden, otomotiv, igecek, gida, kozmetik ve tanm sektériinde tilkenin énde
gelen firmalarinda ydnetim kurulu damgmanlhifimin yamnda gok gesitli sektSrlerde Yeminli
Mali milgavirlik ve Bagimsiz Denetim faaliyetleri ylirdtmektedir. Ayrica baz: STK’lanin fcra
ve Denetim Kurullarinda yer almaktadir.

15.4. Yonetim kurulu fiyeler] fle ySnetimde stiz sahibi olan personelin son durum da dahil
olmak dzere son bes yilda, yinetim ve denetim kuruilarinda bulundugu veys ortaf
olduiu biitin girketlerin unvanlan, bu girketlerdeki sermaye paylar: ve bu ybnetim ve
denetim kurullarindaki fiyeliginin veya ortakhifinin halen devam edip etmedigine dair

bligi:

Son Bey Yilda YOnetim ve Yinetim ve Denetim
Ad-Sovad Denetim Kurullaninda Sermaye Kurullarindakl Uyeliginla veya
oys Bulundufu Veya Ortagr Pay1(%) | Ortakhigims Halen Devam Edip
_ Oldugu Sirket Unvami Etmediii
Sura Ingaat Elekirik A.S, . Devam Etmemektodir.
EmreFm o= SO O —
Sirket 50 Devam Etmektedir.
Sevda Firat Slrket 50 Devamn Eimektedis,
Kemal Hilr Sirket - Devam Etmektedir.

Vekior ~ Yemini  Mali
Mogavirik Lid. Sti. 50 Devam Etmektedir.

Boylam Denetim Damgmanhk
ve Yeminli Mali Milsavirlik 0,02 Devam Etmemektedir.
Mechmet Atug AS.

Premium  Yeminli Mali 40 D Etmemektedir,

Mbgavirlik Ag.

Sirket - Devam Etmektedir.
T 77 [ Tema Yemink Mali

Miisavirlik ve Denetim Ltd. 98 Devam Etmekeedir.

$ti. -

Temna Team Stratejik YOnetim .

Girol Gitndogian Denetim ve Danismanhk A.S. 82 Devam Etmektedir.

Gezinomi Seyahat Turizm

Ticatet A.S. - Devam Etmektedir,

Sirket - Devam Etmektedir.

15.5. Son § yilda, ihra¢einm yinetim kurulu diyeleri ile yénetimde yetkili olan personelden
ahnan, iigili kigiler hakkinda sermaye piyasas: mevzuati, 5411 sayih Bankacihk Kanunu
velveya Tilrk Ceza Kanununun 53 dincll maddesinde belirtilen sfireler gegmiy olsa bile;
kasten iglenen bir sustan dolayibag-g) veya daha fazla silreyle hapis cezasina ya da
zimmet, irtikip, rityvet, hursy filg, ¢ mc. sahtecilik, gveni k3ttiye kullanma, hileli
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iflas, Ihaleye fesat karighrms, verileri yok etme veya degistirme, banka veya kredi
kartlarmm kitllye kullamimas, kagakqlik, vergi kacakeihihy veya haksiz mal edinme
suglarindan dolay: almmg cezai kovusturms ve/veya hilkiimlilltigliniln ve ortakhk igleri
ile ilgili olarak taraf olunan dava konusu bukuki uyusmazitk ve/veya kesinlesmis hiikiim
bulunup bulunmadifma dair bilgi:

Yoktur.

15.6. Son 5 yilds, ihragemin mevcut yonetim kurulu fiyeleri ile ySnetimde sbz sahibi olan
personele lligkin yarg: makamlarinea, kamu idarelerince veya meslek kuruluglarinea
kamuya duyurulmus davalar/sug duyurslar ve yaptrimler hakkmda bilgi:

Yoktur.

15.7. Son 5 yilda, ertakhin mevent ySuetim kuruha Byeleri ile ySnetimde stz sahibi olan
personelin, yinetim ve denetim kurulu iiyeleri fle ySnetimde siiz sahibi oldugu sirketlerin
iflas, kayyuma devir ve tasfiyeleri hakkinda ayrintil bilgi:

Yoktur,

15.8. Son 5 yilda, ortakhiin mevcut y3netim kurulu ilyeler] ile yinetimde s5z sahibi olan
personclin herhangi bir ortakhktaki ybnetim ve denetim kurulu tyelifine veya
ihraggidaki diger ynetim girevierine, mahkemeler veya kamu otoriteler] tarafindan son
verilip verilmedigine dair ayrath bilgi:

Yoktur.

15.9. Ytnetim kurulu tiyelerl, ybnetimde sz sahibi personel ile ihrage: son § yil icerisinde
kurulmuy ise kuruculann thragerya karg: gbrevieri ile yahsi qikarlar arasindaki cikar
catiymalarma iligkin bilgi:

Yoktur.

15.9.1. Yanetim kurulu Gyeleri, ydnetimde s3z sahibl personel ile ibrag¢: son 5 yil
igerisinde kurulmus ise kurucularn ydnetim kurulunda veya ilist yOnetimde giirev
almalari igin, ana hissedarlar, milgteriler, tedarikeiler veya baska kigherle yapilan
anlagmalar haklanda bilgi:

Yoktur,

15.9.2. ihrageinin cikardis ve ynetim kurulu ilyeleri, ytinetimde s8z sahibi personel ile
ikrager son § yil icerisinde kurulmus ise kurucularm sship oldugu sermaye piyasasi
araclarmm sabigt konusunda belirli bir sire igin bu kigilere getirilmiy sinirlamalar
hakkinda ayrntih bilgi:

Yoktur,
16. UCRET VE BENZERI MENFAATLER

16.1. Son yilhk hesap dinemi itibariyla ihraggimn yonetim kurulu tyelerl fle ybnetimde
s&z sahibl personelinin; ihrage: ve bagh ortakhldarina verdikleri her tlirlii hizmetler igin

sbz konusu kigilere
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Son yithk hesap dSnemi olan 31,12.2022 itibartyla ybnetim kurulu tiyelerine &denen ficret ve
saflanan benzeri menfaatlerin tutar1 23.343 TL'dir.

16.2. Son yilhik hesap dinemi itibariyla ihraggimn ySnetim kuralu liyeleri ile yOnetimde
sbz sahibi persomeline emeklilik ayh¥, kidem tazminati veya benzeri menfaatlerl
Ydeyebilmek i¢in jhrageinm veya bagh ortakhklanmn ayirmis oldufu veya tahakkuk
‘ettirdikler] toplam tutarlar:

Son ytlik hesap dSnemi olan 31.12.2022 itibaryla aynlan kidem tazminati kargilif tutan 7,813
TL’dir.
17. YONETIM KURULU UYGULAMALARI

17.1, Thraggmm ybnetim kuruln iiyeler} lle ylinetimde stz sahibi olan personelin girev
siiresi ile bu gbrevde bulundugu dneme iliskin bilgiler:

Yénetim kurulu dyelerinin son 5 yilda fhragei’da yoirtittikkleri gtrevler agagidaki tabloda
gosterilmektedir.

Ad: Soyads Sen 5 Yikia é';’r:*ﬁ' Ostend®l | Gurey Strest / Kalan Govev Strest
Emre Firat Ytnetim Kurulu Bagkan Vekili 3IYi/2Yil7 Ay
Sevda Firat Ydnetim Kurulu Bagkan: 3Yil/2 Y 7 Ay
Kemal Hiir Idari Igler Mtiditrlh 3Yi/2Yil 7 Ay
Mehmet Atug . 3Yil/2Yil 7 Ay
Garol Giindogian : - 1 3YI/2YN7Ay

17.2, Tamamlanan son finansal tablo dénemi itibaryla ihrage: ve bagh ortakhklar
tarafmdan, ynetim kurulu Uyelerine ve ySnetimde sz sahibi personele, is iligkisi sona
erdivildijinde yapilacak Sdemelere/saflanacak faydalara iligkin sSzlesmeler hakkinda
bilgi veya bulunmadifma dair ifade:

Yoktur.

17.3. fhragginin denetimden sorumlu komite Qiyeleri ile differ komite liyelerinin ady, soyad:
ve bu komitelerin gdrev tanimian:

Esas Sozlesme'nin 14. maddesinin son paragrafi “Yonetim kurulunun gorev ve
sorumluluklarimn saghkir bir bigimde yerine getirilmesi icin TTK ve Sermaye Piyasas:
Mevzuatina uygun olarak belirienen komiteler olugturulur, Komitelerin grev alanian, caliyma
esaslar: ve hangi diyelerden iigili mevzuata uygun olarak olugacad yonetim kurulu tarafindan
belirlenir.” geklinde olup; bu lzahname tarihi itibartyla Sirket'in mevecut yonetim kurulu
liyelerine iliskin detayls bilgi yukarida verilmektedir.

Sirket tarafindan mevcut durumda Denetimden Sorumlu Komite ve Riskin Erken Saptanmas:
Komitesi 08.05.2023 tarihli ve 2023/09 sayili ile 06.09.2023 tarihli ve 2023/14 sayih Yénetim
Kurulu Kararlan ile olugturulmugtur. Aym ydnetim kurulu toplantisinda, $irket bnyesinde
halihazrda kurulu bir Yatirime: fligkileri B8limt ntin meveut olmamas: nedeniyle, Kurumsal
YOnetim Komitm nin s&z ko zu b lﬂmﬁn kurulmasim mﬂteakip olu;turulmasma ve Aday
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olan gorevlerinin Kurumsal Yénetim Komitesi tarafindan yerine getirilmesine de karar
verilmigtir.

Denetimden Sorumlu Komite 2 fiyeden olugmakta olup, Giirol Gindogan Komite Bagkani,
Mehmet Atug ise Komite Uyesi olarak gbrev yapmaktadwlar. Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi ise 3 Gyeden olugmakta olup, anilan Komite Bagkam Mehmet Atug, Komite {iyeleri
ise Kemal Hilr ile Glirol Gilndogan’dur.

Stz konusu Komitelerin gérev tammlan ve caligma esaslanna iligkin detaylar agagida yer
almaktadir. Bahsi gegen komiteler ile daha sonra kurulacak Kurumsal Yonetim Komitesi, Sirket
paylarinin halka arzim tekiben 1I-17.1 sayili Kurumsal Y8netim Tebligi’ne (Kurumsal
Yonetim Tebligi) uyum cercevesinde ve bu Teblig’de belirtilen slrelere uyularak faaliyete

gececektir,
Denetimden Sorumiu Komite

Denetimden Sorumlu Komite’nin baghca amaci, Sirket’in muhasebe sistemi ve muhasebe
uygulamalannin, Sirket'e iligkin finansal bilgilerin kamuya agiklanmasinin, $irket'in bafimsiz
denetiminin, Sirket*in i¢ kontrol ve i¢ denetim sisteminin igleyiginin ve etkinliffinin gdzetimidir.
Komite en az iki tiyeden olugur. Komite Bagkam ve ityeleri baghmsiz Yonetim Kurulu tiyeleri
arasindan segilir. Komite llyelerinin en az birinin denetim/muhascbe ve finans konusunda en a2z
bes yillik tecritbeye sahip olmas: gerekir. Komite, en az {i¢ ayda bir olmak Ozere yilda en az
drt kere toplanir. Toplant ve karar nisabt Komite tiye toplam sayisimn salt cogunlugudur.
Komite’nin géirev ve sorumluluklan agafiida yer almaktadir;

o Sirket’in muhasebe sistemi, finansal bilgilerinin kamuya aciklanmasi, bafimsiz
denetimi ve Sirket'in i¢ kontrol ve i¢ denetim sisteminin igleyiginin ve etkinlifinin
gbzetiminin yapilmasi,

o Bafimsiz denetim kurulugunun secimi, bafimsiz denetim kurulugundan ahnacak
hizmetlerin kapsaminin belirlenmesi, bafimsiz denetim stzlegmelerinin hazirlanarak
bafimsiz denetim sfirecinin bagiatiimasi ve bafimsiz denetim kurulugunun her
asamadaki caligmalartnin gbzetimi,

s Bafimsiz denetginin bafimsizhk kriterleri kergisindaki durumunun ve bagimsiz
denetim kurulugundan alinabilecek ileve hizmetlerin degerlendirilmesi,

¢ Bagimsiz denetim kurulugu tarafindan Komite'ye iletilen bafimsiz denetim kapsaminda
ulagilacak tespitleri, ortaklifin muhasebe politikas: ve uygulamalanyla iigili Snemli
hususlari; bafimsiz denetgi tarafinden daha 8nce $irket ySnetimine iletilen SPK'nin
muhasebe standartlari ile muhasebe ilkeleri ¢ergevesinde alternatif uygulama ve
kamuya agiklama segeneklerinin degerlendirilmesi,

o Sirket muhasebe ve i¢ kontrol sistemi ile bagimsiz denetimiyle ilgili olarak ortakhie
ulagan sikéyetlerin incelenmesi, sonuca baflanmasi,

o Kamuya agiklanacak ynllik ve ara ddnem finansal tablolarin, Sirketin izledigi mubhasebe
ilkelerine, gercefe uygunl ve dofrulupuna iligkin olarak $irket'in sorumiu
yﬁnﬂlclleﬁ ve bagimgy#”’ depetgiletinin gorliglerini alarak, kendi degierlendirmeleriyle
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o SPK dilzenlemeleri ile Komiteye verilen/verilecek olan difer grevleri yerine getirmek.
Riskin Erken Saptanmas: Komitesi

Komitenin amaci Sirket'in varligim, gelismesini ve devamm tehlikeye dilglrebilecek risklerin
erken teshisi, etki ve olasihklartnin hesaplanmesi, bu risklerin Sirketin kurumsal risk alma
profiline uygun olarak ySnetilmesi, raporlanmass, tespit edilen risklerle ilgili gerekli dnlemlerin
alinmas: ve riskin ySnetilmesi amaciyla galismalar yapilarak Yénetim Kurulu'na tavsiye ve
3nerilerde bulunmaktir. Komite en az iki fiyeden olugur. Komite baskani bafimsiz iiyelerden
segilir. Komitenin iki (lyeden olugmas: halinde her ikisi, ikiden fazla iyesinin bulunmas:
halinde tiyelerin gogunlugiu, icrada gérevli olmayan Ydnetim' Kurulu tiyelerinden segilir.
Gerektiginde Yonetim Kurulu Uyesi olmayan konusunda uzman kisilere komitede yer
verilebilir. Komite, her iki ayda bir olmak tizere yilda en az alt: defa toplamr. Toplant: ve karar
nisabi Komite Qye toplam sayisinin salt ¢ofunluudur. Komite’nin gtirev ve sorumluluklan
agafida yer almaktadr;

o Sirket’in varh@m, geligmesini ve devamm tehlikeye digiirebilecek risklerin erken
teshisi, tespit edilen risklerle ilgili 8nlemlerin slinmasi ve riskin ySnetilmesi ile ilgili
¢alismalarin yapilmas,

o Risk ydnetim sistemlerinin etkinliklerinin en az yilda bir kez gdzden gegirilmesi,
e SPK diizenlemeleri ve Tirk Ticaret Kanunu ile Komite'ye verilen/verilecek diger
gbrevlerin yerine getirilmesi.
174. lhracenm Kurulin kurumsal yOmetim ilkeleri karpsmdaki durumunun
degerlendiriimesi hakkinda agiklamn:

Esas Sozlesme’nin 16. maddesi, “SPK rarafindan uygulanmas: zorunlu tutulan Kurumsal
Yonetim lkelerine uyulur. Zorunlu ilkelere uyulmaksizin yapilan iglemler ve altnan ydnetim
kurulu kararlar: gecersiz olup Esas Sézlesme 've aykiri savilir. Yonetim kurulunda gorev alacak
bagimsiz ilyelerin sayisi ve nitelikleri SPK 'min kurumsal yonetime iligkin diizenlemelerine gore
tespit edilir.” seklindedir.

Kurumsal Yonetim Tebligi uyarinca, paylan ilk kez halka arz edilmesi igin Kurul'a bagvuran
ortakliklarin, Kurul tarafindan gruplarm belirlenmesine iligkin listenin ilanina kadar iiglincil
gruptaki ortakhiklann yikkimlgltklerine tabi olacaffi Sngdrihmistir. Dolayisiyla Sirket,
Kurulca yeni listenin ilanina kadar figiincdl grup icinde yer alacektit. Kurumsal Yonetim Tebligi
kapsamindaki sz konusu yikiimltiloklere Sirket’in paylarmin Borsa'da iglem g&rmeye
baglamasi sonrasinda yapilacak ilk genel kurul tarihi itibariyla gerekli uyumu saglamasi
gerekmektedir. Bu kapsamda, Oglincl grupta yer alan ortakhiklanin uymasi zorunlu olan
Kurumsal Yénetim TebliBi’nin ekinde yer alan Kurumsal Yonetim [lkelerinden 4.3.2. numarali
maddesine uygun olarak Sirket'in ydnetim kurulu fiyelerinin ¢ogunlufunun icrada gdrevli
olmayan ilyelerden olusmasi gerektigi hususuna uyum halihazirda saflannmg durumda olup,
Emre Firat ve Sevda Firat icract nitelikte, diger ydnetim kurulu tiyeleri ise icraci olmayan
niteliktedir.
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karsisindaki durumu sermaye piyasasi mevzuatina uygun periyotlarla aynca kamuya
duyurulacaktir,

17.5. Kurul diizenlemeleri uyarinca kurulmas: zorunlu olan ihraggumn pay sahiplerd ile
iligkiler biriminin faaliyetlerd ile bu birimin ydneticisi hakkinda bilgi:

Sirket organlaninn yam sira mevzuat geregi zorunlu olarak olugturulmas: gereken “Yatinme:
fligkileri Boltimti”, basta bilgi alma ve inceleme hakk: olmak {izere pay sahipligii haklanmn
korunmas: ve kullanilmasmin kolaylastiriimasinda etkin rol oynamaktadar.

Yatinme Hligkileri BSlma0 t{im ¢cahsmalannda elektronik haberlesme ortamlanm ve $irket’in
internet sitesini kullanmaya 8zen gdstererek genel hatlariyla agagidaki temel faaliyetleri yerine
getirmeyi amaglamaktadir:

» Yatimmeilara iligkin kayitlarin salikls, ghvenli ve giince! olarak tutulmasim sagilamak,

* Yatirmcilann Sirket ile ilgili yazih bilgi taleplerini mevzuat gergevesinde karglamak,

e Genel Kurul toplantilarinda pay sahiplerine sunulacak bilgilendirme dokiimanlarini
hazirlamak,

 Toplant: tutanaklarinin usuliine uygun tutulmas: amaciyla gerekli dnlemleri almak,

¢ Kamuyu aydinlatma ile ilgili her hususun mevzuata uygun gekilde ve kapsamda
gerceklegmesini gizetmek ve izlemek,

{zahname tarihi itibariyla sermaye piyasas: lisanslanna sehip personel istihdam edilmemis ve
pay sshipleri ile yatmme: iligkileri birimi henliz olugturulmam:y olup, Kurumsal YOnetim
Tebligi cercevesinde pay sahipleri ile yatinme: iligkileri biriminin olugturulmasina iliskin
caligmalar devam etmektedir. Kurumsal Ydnetim Tebligi’nin 11, maddesinin altme: fikras:
“Paylarimn ilk defa halka arz edilmesi ve’veya borsada iglem gormeye baglamas: icin Kurula
bagvuran/bagvurulan ortakliklarin, bu madde kapsamindaki yikiimialiklerirmi, paylarinn
borsada islem gdrmeye baslamas: tarihinden itibaren alt ay icerisinde yerine getirmeleri
gerekir” seklindedir. Sitket bu madde kapsamindaki ylkimlaliklerini ilgili siire igerisinde
yerine getirecektir.

18. PERSONEL HAKKINDA BiLGILER

18.1. izahnamede yer alan her bir finansal table dnemi igin ortalama olarak veya dnem
sonlan itibarryla personel saym, bu sayida girillen nemll degisiklikler ile mimkiin ve
Snemli ise belli bagh fasliyet alanlan ve cofirafi bilge itibariyla personelin dafihm
hakkinda agiklama:

Sirket’in dSnem sonlan itibariyla personel sayis: agsagidaki tabloda gosterildigi gekildedir.

[ T T130.06.2023] 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
| Personel Sayin1 9 8 1 33

Sirket'in personellerinixi faaliyet alanlarina ve cofirafi duruma gbre dafiithmi egafidaki
tablolarda gdsterildifii gekildedir.
| Fanlivet Alam 30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Yonetim 2 - R

Idari Igler 3

Mali Igler_
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Satmalma ve Proje

i
Takip lgleri 2 - ) :
Satis Pazarlama 1 | 1 - 2
Konsept Vera i
Projesi'nde i i . _ 27
Gérevli
Personeller
Toplam 9 8 _1 33
Cojrafi Dagihm 30.06.2023 31.12.2022 3l.12.2021 31.12.2020
Ankara 5 5 1 6
Elaziff 4 3 - 27
Toplam 9 8 1 33

2020 yilinda Konsept Vera Projesi’nde gbrevli personellerin Sirket binyesinde istihdam
edilmis olmas) nedeniyle ¢aligan sayis1 33 olarak gergeklesmis, daha sonra s0z konusu projenin
yapims igin milteahhit girketin devreye girmesi Uizerine personel sayilarinda digily meydana
gelmistir,

18.2. Pay sahipligi ve pay opsiyonlar::

18.2.1. Yinetim kurulu liyelerinin ihra¢ginin paylarina ytnelik sahip olduklan opsiyontar
hakkinda bilgi:

Yoktur,

18.2.2. Yénetimde stiz sahibl olan personelin thra¢cimin paylarma ynelik sahip olduklar:
opsiyonlar haklanda biigi:

Yoktur.
18.2.3. Personelin ihraggiya fon saglamasim miimkiln kilan her tiirlil anlaymgf
bilgi:

Yoktur.

19. ANA PAY SAHIPLERI

19.1. Ibhracpmin bilgisi dahilinde son genel kurul toplantisi ve son durum itibu
sermayedeki veya toplam oy hakki i¢indeki paylan dogrudan veya dolayh olarak %S ve
fazlas olan gergek ve tiizel kigiler aym olarak gisterilmek kaydiyla ortakhik yapis: veya
biyle kisiler yoksa bulunmadifina dair ifade:

 Dofrudan Pay Sahiplifine lliskin Bilgi (Son Genel Kurul Tarihi: 28.07.2023)
Ortafm; Sermaye Pay (%)
Adi Soyadh Son Genel Kurul Son Durum Itibariyle
(IL) (%) (TL) (%)
Emre Firat (**) 75.000.000 50 75.000.000 50
Sevda Firat (**) 75.000.000 50 75.000.000 50
TOPLAM 150.000.000 100 150.000.000 100

(*) Sirket sermayesini temsil :den A ve B grubu paylar genel kuruida 1 oy hakkina sahlp oldugundan, sermaye
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(**) Stz konusu paylarm 7.500.000 TL nominal degerii ks hntiyazii A grubu paylardan, 67.500.000 TL nominal
degderli kism ise imtiyazsiz B grubu paylardan olusmakiadir.

Yukandaki tabloda belirtilen kigiler disinda Sirket sermayesinde dogrudan yada dolayh olarak
%S lizerinde yada altinda pay sahibi olan bagka bir ortak bulunmamaktadir.

19.2. Sermayedeki veya toplam oy hakla i¢indeki dogrudan paylan %S5 ve fazias: olan
gergek ve tlizel kisi ortaklarm sship olduklar farkh oy hakiarma fligkin bilgi veya

bulunmadifma dair Hade:
Sirket sermayesini temsil eden A ve B grubu paylar genel kurulda | oy hakkina sahiptirler.
19.3. Sermayeyi temsil eden paylar haklanda bilgi:

Nama/ Bir Paymn Sermayeye
Grubu |  Hamiline l“‘f”::';i““ Sl 5| Nominal Toptam Oram
Oldugu |(Kimin sahip oldugu) Degieri (TL) (TL) (%)
A Nama Emre Firat 1 7.500.000 5
e Imtiyazsiz
B Hamiline (Emre Firat) 1 67.500.000 45
A Nama Sevda Furat 1 7.500.000 5
- Imtiyazsiz
B Hamiline (Sevda Firat) 1 67.500.000 45
TOPLAM 150.000.000 100 |
Sirket esas sbzlegmesinin;

- 14. maddesi uyarinca, A grubu paylarin y&netim kurnlu tiyelerinin seciminde aday gbsterme
imtiyaz: vardir. Ytinetim kurulunun 5 fiyeden oluymas: durumunda 3 ySnetim kurulu diyesi, 6
veya 7 fOyeden olugmast durumunda 4 ydnetim kurulu tiyesi A Grubu pay sahiplerinin
gbsterdigl adaylar arasindan, bagimsiz adaylar da dahil olmak Ozere diger adaylar ise A ve B
Grubu pay sahiplerinin birlikte aday gdsterdikleri arasindan genel kurul tarafinden segilir.

- 9, maddesi uyarinca; Yonetim kurulu Uyelerinin segiminde aday gdsterme imtiyaz) taniyan
paylar diginda imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet gikarilamaz. Halka agilma sonras:
higbir yekilde ydnetim kuruluna aday gbsterme imtiyaz: da d&hil imtiyaz yaratilamaz. Sermaye
piyasasi mevzuatindeki esaslar cergevesinde, Sirket faaliyetlerinin makul ve zorunlu kildifs
haller saklh kalmak kaydiyla, Sermaye Piyasasi Kurulu dfzenlemelerine uygun olarak
hazirlanms finansal tablolarina gbre fist Uste bes y1l ddnem zaran etmesi halinde imtiyazh
paylar Sermaye Piyasast Kurulu karan ile ortadan kalkar, Halka arzdan 8nce Sirket
sermayesinin %10 ve daha fazlasm temsil eden paylarin devirleri Sermaye Piyasasi Kurulu
jznine 1abidir. Sirket paylarimn halka arzindan sonraki dsnemde ise, ynetim kontroliinfin elde
edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devri Sermaye Piyasas: Kurulu iznine tabidir.
Bu esaslara aykin olarak gerceklestirilen devirler pay defierine kaydolunmaz. S8z konusu
aykirh@a rafimen pay defterine yapilan kayitlar hikiimsQzddr.

194. thragamn bilgisi dahilinde dofirudan veya dolayh olarak ihragoinmn ydnetim
hakimiyetine sahip olanlarm ya da ihrageryr kontrol edenlerin ads, soyady, ticaret unvani,
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lzehname’nin 19.]1 numarahi maddesinde belirtildigi sekilde $irket'in dogrudan ySnetim
hakimiyetine sahip olan ortaklari Emre Firat ve Sevda Firat'tir. Amlan kigilerin $irket’te
ydnetim hakimiyetine sahip olmasmin sebebi ydnetim kurulu Gyelerinin goguniugunu aday
gosterme imtiyaz: veren A grubu paylara sahip olmalan ile Sirket sermayesinde sahip oldugu
sermaye paylarinin oram olup, yepilacak halka arz ve sermaye artirimi sonrast Sirket paylariin
Borsa’da islem gormesini méiteakip anilan kisiler Sirket’in ydnetim hakimiyetini elde etmeye
devam edecektir.

Yoktur.
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