ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
1ZAUNAME

Bu fzahname, Sermsaye Plyasam Karulu'aca 20/Q7 42023 tarihinde onaylanmagtir,

Ortakhfimmin ¢ikanlsig sermayesinia 560.800.008 (beg yliz altmis milyon) TL'den 659.080.000 (aitr yiiz
elli dokuz milyon) TL’ye gikanimas nedeniyle Bara¢ edilecek 99,000.000 (doksan dokuz milyon) TL ve
meveut Abdulkadir Konwkoglu’nun sakip oldugu 66.006.0000 (alims sits milyon) TL olmak &izere toplam
165.000.004 (yiiz altmis beg milyon) TL woncinal deferti 165.000.000 (yliz altwns beg milyon) adet paylarn
halka arzinn iHiskin izahnamedir.

izakname’nin onaylanmas, izahnamede yer alau bilgierin defru oldudumus Kurul’ca tekeffiilll anlammsn
gelmeyecefl gibl, paylara iliskin bir taviiye olarak da kabul cdilemmez. Ayrica halks arz edilecek paylarim
fiyatinin belirlenmesinde Korol’on herhangi bir takdir ya da onay yetkisi yoktur,

Halka arz edilecek paylara iligkin yatirim kararlan izaheamenin bir bitilin olarak defierlendiriinees] souncu
veriimelidir.

Bu izahname, ertakifimizin (9w siceye.com.(v) adresli inieraet sitesinde ve halka arzds satiss aracslik
edecek Halk Yatrim Menkwl Deferler AS'min (www.bpllosirimsamer) adresk inlernet sitelerd ile
Kamuyu Aydinlatma Platformu (KAP) nds {(wiwy.kap.org.ty) yaymizsnmighr, Ayrica basvarn verlerinde
incelemeye agik tutulmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kemunu’nun 18°unce maddesi wyannea, nhnamede ve izahnamenin eklerinde yer alan
yanhg, yamlher ve eksik bilgllerden kaynakianan zararlardan thraggr sorwmludnr. Zararn ihragerian
tazmin edilememesi veya edilemeyeecginin agikien belli almas halinde; halka arz edenler, Ihraca arscilik
oden lider yethill kurulug, varsa garastir ve lragomn ybwetine keralu fiyelert kusurlarms ve duorwmwn
gerellerlle gﬁre urlrllr kendiferine yﬂldehlebildiﬁ ilgidl sorumludor. J_M

derectleadirmue ve deferieme kurutugtar: gib| izahnamseyl otl;turalbelge!erdeyer izere haziriann
raporlari hamriayam kigi ve knrumlar du hazriadiklan raporiards yer alan yanks, yandiwer ve eksik
biigilerden SPKn hiiklimler] gercevesinde sorumludur.




GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

“Bu izahname, “dhsBuBimektedir, “planlanmaktader”, “hedeflenmektedir”, “iahmin edilmektedir®,

“kekilenmektedir” gibl kelimelerle ifade edilen gelecefic yinclik agiklamalar ivermekiediv. Bu Hir
aqrilamalar befirtzlik ve risk icermekte olup, sadece lrahnamse’nin yaym taribindeli Sngdciileri ve

beklentileri ghstermektedir. Birguk fakidr, isragqinin gelecefe yiinelik agiklamalariua Gnsfviienden gok
daha farkh sonuglanmasina yol acabilecektir.”
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KISALTMA VE TANIMLAR

ABD Delan
| AS,
Ansnim Slrkeﬂerde
Elektronik Ortamda
Yamilacak Genel Kurullara
| lligkin Yanetmelik
Anonim Sirketlerin Genel
Kurallarmda Uygulanacak
Elektronik Genel Kurul

2%.08.2012 1arihls ve 28396 sayil: Resmi Gazete’de yayimlanan Anonim Sirkellerin

‘Amerika Biriegik Devietleri’nin resmi para birimi
Anonim Sirketi

28.08.2012 tarihli ve 28395 say 1l Resmi Gazete’de yayimlanan Anenim
§irketlerde Elektronik Ortamda Yapilacak Genel Kurollara [ligkin ¥ tnetmelik

Genel Kurullannda Uygulanacak Elekironik Genel Kurul Sistemi Hakkinda Teblifi

Sistemi Hakdkanda Teblig o - ]
Asce Yat Asce Ingeat Taahhilt Sanayi ve Ticaret A.§. Yat Iletmeciligi Subesi
ATM | Otomatik Paru Celune Makines) {Awomatic Teller Machine) )
| AYM ___ | Aliveriy Merkezi e o
BIST/ Borsa/ Borsa :
manBiAi 1 Borsa Istanbul A. s -
BSMV | Banka Sigorta Muameleleri V Vqlsa
Aralik 2019 da baglayan, Gin'in Hubei bolgesinin bagkenti olan Vuhan kitkenli
Covid-19 SARS-CoV olarak adlandinlan yeni bir korona viriistin neden oldugu ve
e = = 11.03.2020°de Diinya Saghk Orgitd tarafindan ilan edilen Covid-19 pandemisi
Esas SBrleyme .| Sirket’in Esas Sozleymesi _ =
Genel Kurut - | $irket’in Genel Kurulis — 4
GES&M AscelnsamTaahthamzlch icaret AS. Ges§ ]
| GSYH Gayri Safi 'Yu'l!n Hasila ) J
GVK 193 sayik Gelir Vergisi Kanunu 1
GSYH = | Gayri Saf Yurt Jgi Hasila 5
_GYO o Gayrimenkul Yaunm Orntakisg . . .
GYODER Gayrimenkul ve Gayrimenkal Yaurim Ortakligs Demefi
Scrmaye Pivasasi Kuruiw'nun 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayih Resmi Gazele’de
GYO Tebhi yayimlanan 111-48.1 saysh Gayrimenkul Yotinm Oriakliklarma iliskin Esaslar
Tebligi i
Hikim Pay Sahibi | Abdulkadir Konukogiu B B .
Halka Arz Eden Pay Sahibi | Abdulkadir Konukoiiu
| Sirket’in gukaerimnis sermayesinin 560,000,000 {bes yﬂz alimig milyon) TL'den
! §59,000.000 (alt yBiz elli dokuz milyon) TL’ye ¢ikanmasi nedeniyle artiniacek
99.000.000 (doksan dokuz milyon) TL nominal degerli 99.000.000 (doksan dokyz |
milyon) adet C grubu payin sermaye arunim suretiyle, ve Halka Arz Eden Pay
Halks Arz Edilecek Paylar | Sahibi’nin milkiyetinde bulunan 66.000.000 {altmi3 2lts milyon) TL naminal
degerli 66.000.000 (altmis alts milyon} adet € grubu payin ortak satig suretiyle
olmsk iizere toplam 165.000.000 Ti. (yiiz altmmg beg milyon) nominal deferdi
165.000.000 {yGz aitmig bes milyon) adet C grubu pay 1
{E}';‘“ﬂ":ﬁm”" U Halk Valinm Menkul Degerler A.S. '
| ISIN | Uluslararas: menkut kiymet iammiama numaras:
" Tmar Ksnumu | 3184 sayalt Imar Kamou '
ivs | Ticari Elektronik lieti ¥anetim Sistermi
;'Lﬁ’ §irket / ASCE GYO ASCE Gayrimenkul Yatmm Ortakleft A.S.
R'”“;:’_x::."]‘“f:::’" 10.08.2005 tarihli ve 25902 sayili Resmi Gazete'de yaywalansn 2005/9207 sayih
Y actmelik {gyeri Agma ve Cahsma Ruhsallanina Hﬂn Y anetmelik
l KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu___
| Konbuy B Konbay Yap Turizm Ingaat Emlak ve Taabhiit A5,
- .
Konsorsiywm DyesDyeleri : }I:sbu imf;m ,:;11 i.: I. Ha ar-a bagvisn sieci) listelemen
Serms Piyasas Kurulu'nn ii- l nsal Yanetlim Tebligi’nin ekinde
| Kurumsal Ynnehm Ilkeleri yer aln’:S )’ﬂ-"; < Piyass im flkeler: g R .
KVK | 5520 say 1l Kurumler V ]
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_MKK_ MQT'CCZI Kayit Kurolugu A.S.
Ortakhktan Cikarma ve '31.12.2020 1arihli ve 31351 say1h Resmi Gazxte'd dcya):mlamn 11-27.3 sayih
Satma Haklar; Tebligi | Onakhiktan (1karma ve Satma Haklary Tebligi
Omemi Nitelikteki Iglemler  27.06.2020 tarihli ve 31168 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan 11-23.3 sayib |
ve Aynima Haklo Tebdgi  Onemli Nitelikteki Ijlemler ve Aynima Hakla Tebligi
On Odemesi Konut Sanslans | 27.11.2014 tarindi ve 29188 sayih sayih Resmi Gazete’de yayimianan (n Odemel Konut

Halduwde Y3petmelik | Sanslari liakkinda Yonetmetik
Gitvealik Hizmetlerine 5188 sayih Ozel Gilveniik Hizmeilerine Dair Kanun

Dair Kanun ! = "
Pay Teblifi % 3?72013 tarthli ve 28685 sayeh Resmi Gazete'de yayimlangn VII-128.1 Pay 1
’ Resmi o " Cumburbagkanhig: [dari Igler Bagkanhg Hukuk ve Mevzual Genel Modirlig0 nce
{ = E@e | yaimianan T.C. Resmi Gazetesi P
. Sanbir | Sanbir Enerji Uretim A.S,
Sankopark 1l " Asce fnsam Taahhi.’n Samnl ve Ticaret A.S. Sankopark Subesi A
Sermaye Plyasas ‘ 28.06.2013 tarihit ve 28691 sayili Resmi Gazete'de yayamlanan 11-5.2 sayih
| Araglarinm Satiy Tebligh . Sermaje Pivasasi Aralannin Satig Tehligi . |
| Seremrs Phasscna 13.06.2013 tarihli ve 28676 saysh Resmi Gazete*de yayimlanan 11-14.1 sayil
Hiskin Esastar Tebﬂ}; Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya {ligkin Esaslar Tebligi
SoayalSlgoﬂularveGen;I ) TS T
SaBhik Sigortsn Kanunu 5510 sayith Sosyal SlgormlaL Oencl_Sigllk Slmﬂ
il:f:;cya Sermaye Plyssan 6362 say1l; Sermaye Piyases: Kapunu
| SPK/ Kurul Sermave Plyasasl Kurulu
Taknsbank | Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.5. ——— —}
TBK | 6098 sayh Turk Borglar Kanunu _
T.C. TﬁrkiLCuMUnyetl o
TCMB EF | Tarkive Comhuriyeti Merkez Bankasi
| TFRS. | Tirkiye Finansal Ragoriama Slandertlan } =
'!'icu'et Sicil Guel‘ul B Tiitkiye Ticaret Sicil Gazetesi =1
TKHK 6502 say1h Tiketicinin Kofmmas Hakiinda Kanun
L | Tikrk Lirese o
TMK _ am 58y |11 Tiirk Medeni Kanunu
| TTK | 6102 say il Tiirk Ticaret Kenunu
ik | Tirrkiye Istatistik Kurumy |

f:"*"*c I“}g’ KUSAUMAS! | 24,12.2013 tarihli ve 28861 sayih Resmi Gazete'de yaymlanan, 11-30.( sayil
uy ] | Vekilelen Oy Kullanilmas: ve Cagn Yoluyla Vekilet Toplanmas: Tebligi

| Toplanman Tebligl
YUK 110 Ocak 1961, 11 Ocak 1961 ve 12 Ocak 1961 tarihli ve sirastyla 10703, 10704 ve |
‘ 10705 savih Resmi Gareteler'de vayimlanan 213 sayih Vergi Usul Kanunu
' YMM | Yemini Mali Masavie =
‘t’oneum Kurnlu 1 , Sirkel'in Yonetim Kurulu
| Yurt fgt Bireysel
| Yatwimetlar Madde 25.1.3.2'de tammlanan Yuri I¢i Blreysel Yatinmeiler |
Yurt Igi Kurumsal | g
Yatinmetlar Madde 25.1.3.2"de tanimlanan Yurt i¢i Kursmsal Yatnmeilar |
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I BORSA GORUSD

Borsa istaabul tarafindan Kurul'a ponderilen 06.04.2023 tarihli giwlls yazsinda, dider hususiarm
yaninda:

“f. Sirket poylorinie halkn arz: sonrasinda Gayrimenkst Yotirnm Oriakiikiarina iligkin Esaslar
Tebiigi'nin 12'nef maddesi uperinea palernin Borsa kotuna alinmasy icin Kurefunnzdan alimacak belgenin
Borsanuza iletilmesi halinde Korasyon Yonergesinin I2net moddesi cercevesinde Jirket paylarinut Yiidi»
Pazar'da iglem ghrebliecefi,

2. Sirket hakkinda hazerlanan hiddgn raporunin zaknamenin ekinde yer almass,

3. Thrkive Katitim Bankalari Birtii Damsma Kurwlu tarafindan elugturalan *Pay Senedi Miraci ve
Alm-Sazm Standardr® ife *Katlun Finans likelerine Uvaun Faallyet Gsteren Sirkerlerin Belirlemmesinde
Esas Alwwacak Rekber® daynnak alinarak olugturulfemug olan ve Sivket tarafindan 31, 12,2022 1aribli finansal
tablo verilerine gore doidurulan "Ketshm Finans lkeleri Bilgi Forew"nda (Form) Sirkei tarafindan verilen
bilgiler dikkate alindifinda Sirketin Barsa Lstanbud’da igiem girmeve bastadift wavihte BIST Kardnn Tiim
Endeksinde yer alma jartlarm sagladigimn degerlendiritdiginin, endeks degerleme dénemlerinde de soz
kowmusie sartart saffamast halinde Hgili kattlon endelsterine dabil edilebileceginin izafinamede, Formun
izahname ekinde yaomlanmast hususlarmm Karulunvza Betiimesiae karar verilmigeir ©

Ifadelerine yer veriimigtir.

isbu Borsa Istasbml A.$, GErilgii, Borsa istanbul A.S.'nin vereceli karsra doaOk kerbangi bir
tashhiit ya da baglayicilik clusturmamak sarhiyls, sadece SPK'nin girily talebine cevap vermek
amaciyla sl slmak dzere mevecut bilgl ve belgeler dikkate alinarak haznirianmigtr. isbu Bersa
istanbul A.S. ghrilgiine dayanilarak sheacak karariar sonnce dogabllecek zararlar pedenlyle Borsa
istanbal A.$.'nin herhangi bir sorumloluEv balunmamakiadir,




I1. DiGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR

Sirkel paylannin halka arzi igin Sermaye Pivagas Kuralu (“SPK” veya “Karul®) ve Borss Istanbul A$. disinda
herhangi bir kurumdarn gdriis veya onay alinmasing gerek bulunmamaktedir.
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1. IZAHNAMENIN SORUMLULUSUNU YYKLENEN KiSiLER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde, gergedie uygun oldugunu
ve izshnamede bu bilgilerin anlamini degislirecek nitelikte bir eksiklik bulunmamas: igin her AfidD makul 8zenin

gosterilmis oidugunu beyan ederiz,

thraep Sorwsnlp QOldwiu Kesym
B ASCE Gayrimenkul Y:attrun Ortakhi A.S. - B
Ahmet UGUR Hital SAVCI IZAHNAMENIN TAMAMI
Yiinetim Kurafu Bagham Yanetim Karulu Bagkan Vekili
| lﬁ T2023
Halka Arz Eden Pay Sakibi Soramia Oldugu Kisum
Abdulkadir KONUKOGLUY ] IZAHNAMENIN TAMAM]I
054772023

T

| Malks Arzz Arserhk Eden Yetkili Kurulug
Halk Yatinm Menkul Degerler A.S.

Sorumlu Mdafu Kisim

flknur TURHAN Zafer MUSTAFAOGLU
Miidar Gengl Miudar Yardmmest
05/07/2023 05/07/2023
) iiﬁ AERYAYIRIM

NKUL DECYRLER A.S

IZAHNAMENIN TAMAM]




Jzahnamenin bir parcas olan bu raporda yer alan bilgliertn, sahip aldugonuz tiim bilgiler cergevesinde,

gergede uygun olduduny ve bu bilgilerin anlnntim degistirecek nitelikie bir eksiklik bulvamamas: igin her
tiirlii makul dzenin giisterilmis oldufune beyan ederiz.

imzah sorumiuluk beyanlart keahname ekinde yer almaktadr.

Higili Bagvmsaz Denetin Raperiarmi Hazsriaysn Korulug Sorumlu Oldudu K_um
Eren Bafmesiz Denetim A.S. [
Adi Soyadi £ Axkul WALIT 31.12.2020, 31.12,2021, 31.12.2022 ve
Giirevi : Sorumlw Desetgi 31.03.2023 Dimemlerine Alt Ozal
Bagmaz Benetim Raporian
tigili Gayrimenkul Degerieme Raporuns Hazwinyan Kurubey Sorumbs Oldupe Ksim
ZELUGMA Gayrimenknl Degerfeme ve Danmguantik AS. |
Adh Soyadr : Okkey Fatik AKYURT Gayrinenkul Degerleme Raporfan
Girevi 1+ Sprpmin Deferleme Uzmam
AdiSoyad : Avsel ERBOGA
Girevi + Degerleme Uzmam
{igili Bagrnsez Hukwkeu Raporesy Hazwlsyas Knrulesun Ticarst Umvam Sorumin Diduiu Kisum:
ve Yetkiltnin
AKSU CALISKAN BEYGO AVUKATEIK ORTAKLIGI 06.04.2023 sarihl
Av.Oksm BEYGO Bagwonz Hukok¢u Raporn
L

ENKUL DECFPLER A S.




2, OZET

A-GIRIS VE UYARILAR
No. | Bashk _ | Aqiklama Yik@mlil g
Al Girigveuyanlar |«  Bu 3zet abnameye girl olarak ckunmsahdar. 1
| Sermaye plyasass aragiarma iliskin yatirim kararlan izabinamenin bir biitin ‘
olwrak deferlendirilmesi sonnen verilmelidir, ;
| o lzahwamede yor alan bilgilere iliskin iddislarm mahkemeye tammmass |
durwmunida, davaci yatmuscs, balks arzin gergeklestipi iilkenin yasal |
diizenlemeleri cergevesinde, iznhasmenin cevirisine ikiskin maliyetiere yasal |
sliregler bagiatilmadan énce katlanmak zorunds kalabilir.
o Ozete bafh olarak {cevirisi dabil olmak #zere) ilgililerin hukuki |
sorumiviwguna awmcak Gzetin izehnamenin difer lammian ile birlikie
[ okundu@m takdirde yanitaca, batah veya tutarsiz olmas: veya ystinmelann |
yahirnm ksranm vermesine yardimo: olscak Snemli bilgitert saflamantasn
| duramuanda gidilir.
|. A._ "m {zahnamenin tekrer kullammuni gindeme ;eu_rwck _lmlnngi_bir husus sbz kon;su.
| sonraki degiidir.
| kulianinsmn
Higkin bilgl
BHRACCI il i ]
B.l {hracormn ticaret | Ihraggi'min ticaret unvery ASCE Gayrimenku! Yannim Or1akhfi Anonim Sirkei*dir.
unvam ve idetnee | Isterme adi bulunmamakeadir,
adi
B2 | inrageinm Wubarki | Hukuki Statdsi . Anoim §icket
le:t:;:, t:': Tabi Oldugu Mevzuat : 1.C. Kanunlan
kurulduiu dlke ve | Kursldugn (ke + Tisrkiye
ek Kayith Merkezinin Advesi : Gazi Meh, Zibeyde Hanim Blv, No:64 Hayal Evieri
Sit. A Blok Al Sehitk8milVGAZIANTEP
Tel T +90(342) 335 1890
| internet Adresi I WWW.asCCgyo.comLir
B3 Ana  lirliwhizmet .éirket, gayrimenku] yaunm ortakhifing dontistim kapsaminda Kurul’un 87.02.2023
kategorilerimd  de | tarih ve E-12233903-340.02-32788 saysli izni ardindan 13.02.2023 wrihinde yamlan
| igerecek  gekilde | ve 14.02.2023 tarihinde ticarct siciline tescil edilen Genel Xaurul karan jle Esas
ihragounm meveud | Stelegme’sini degiiglirerek ASCE Gayrimenko]l Yatunm Ortakbi Anonim Sirketi
faaliyetierinin  ve | unvam ile payrimenkul yatirim ortakliina dbnilgmillstiir.
:;:I:yetlenn;-:'tﬂk: SPK’nin  gayrimenkul yauinm ortakhklanina iliskin diizenlemeleri ve Esas
fakidrleria turams S8zlegme’'nin 3’inci ve 6'net maddeleri uyanmea Sirket’in faaliyet alanian
™ Taabiyet gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule duyal haklar, sermaye piyasasi
| glsterilen araglar ve Kurul tarafindan belitlenecek diger varhk ve haklardan olugan portfaiyli
sektdrier/pazarl isletmek ve sermaye piyasast mevzuatinda izin verilen difer faaliyetlerde
hakkinda bilgi bulunmaktir.
Cayrimenkal Sekilizi
Gayrimenkul seki®rd ticari gayrimenkul, AYM ve perakende sektdeil,
sekitiell, konut sckibriinhd de iginde barndwran, lilke ekonomisi
sekiwlerinden biridir. Ingaat sekitriinin, GSYH igindeki pay: 2022 |
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| Tarkiyede insaal ve gan rimenkul sckibeiiniin en Snemli giistergelerden birisi olan

| Toplam | —— A812.789.500

| Sirket’in gayrimenkul portRiyil arsa ve araziler, ingaat ruhsau almmug projeler, Kira

| Istanbul, Ankara ve Sakaryz illerinde yer almaktadir.

ceyregi islbari ile % 4,7 (yiizde dont virgil yedi) olmakla birlikte, birgok alt sekisr
Dzerinde dogrudan ve dolayle etkileri bulunmakiadir.

Konur Satisltar

konut sanglan 2022 yilinda 1,485.622 seviyesinde gergeklesmistir. Konul sauglannmn
son 46 yiidaki istatistiklerine bakildifinda ise aydan aya sapmalar olmakla birlikte
yillar itibariyic yataya yalan bir seyir izledigi porilmektedir.

Kot Fivatlart

Son ddnemde ekonomik ve jeopolitik gelismelere paralel gizlenen kur artigs,
enflasyonist oam ve emtia fyatlanndaki ylkselis konut Gyatlarna da yansimighir,
Mart 2023 itibariyle korut fivat endeksi 809,3 scvivesine ulagarak vildan yaln %4133
artmiglir.

Yapr Ruhsaticr:

Yopr ruhsau istatistikleri 2017 yibna kadar canli ve arzan hizh artagy bir dinem
yagandikian sonra 2018 den itibaren liretimin azaldifim gdstermektedir, 2017 yilinda
1,4 milyon adedi agan ruhsal sayis: 2022 yilinda 694 bin adet seviyesinde kalnustir.

Ingaat Matiyetleri

Enflasyonist ortamln birlikic ingast maliyellerinin de son yilarda hizh arnugy
gozlenmektedir, 2023 Mart itibariyle TDIK tarafindan ilan edilen insast
maliyetierindeki yillik degisim oram %060,7 (yiizde altrus virgh) yedi) clmustur.

Gazianiep ve Gayrimenkul Sekriri

Sirket’in meskezinin yer aldife Gazlantep™te ¢ok sawnda gayrimenkulil meveuilur.
Gaziantep dzellikle geligmis sanayisi ve ticari faaliyetleri ile 6n planda olan bir
sehirdir. Gaziantep Tiirkiye'de nitfus blyikligil olarak 9" uncu siadadir. 2020-2022
yiflar, arasinda Gazianiep’le yilhk ontalama 36,5 bin konut saus gerpeklesmistir.

Gazientep, & Subat 2023 tarihli depremden elkilenen iHer arasinda yer almakiadir,
Gaziantep merkezi, depremi yagamig diger dler ile karpilasunldiginda depremden
daha az efkilenris olmakla birlikie depremin etkisi ile en giincel yinetmeliklere
wygun yapikrmg gilvenilir sajlambkia konut/ofis arayisinde arlig giziemlenmekiedir.

Cayrimeaknl Yatinm Ortakikian

MKK verilerine gire peylar Borsa Istanbul’da islem gliren G YO sayist 2014 yuhinda |
31 (otuz bir) iken; 2022 yinm 3'fincll geyregi itibari ile 38 (otuz sekiz)’e |
yikselmigtir. 2022'nin ¥iinci geyregi itibaryla GYO'larmn tloplary piyasa degeri
yaklagik 135.9 milyar TL olup, ortalama fiili deleyimdaki pay oram da %230,7 (yiizde |
otuz virgll yedi) dir. 2022 nin iigiinch ¢eyreginde toplam pivasa deferi 135,9 milyar
TI "ye yikstlen GYO'larn deferi artan kur scbebiyle ABD Dolant bazinda 7,34
mityar ABD Polari®na gerilemistir. 2022 y1] sonu itibarcyla Borsa [stanbul’da ighem
ghren GYO sayis 39"a ylkselmigtir. Toplam pdyasa deferi de 245,2 milyar Tl 'ye
yiikselen GYO'larin degeri ABD Dolan bezinda 13,1 milyar ABD Dolan olarak
perceklegmistir.

ket Portfdyii

v saliy amagh elde wiulan tamamlaarmg bislimlerden olusmakia olup Gaziantep,

Gayrmmenkuo) PonfByo* Piyasa Defen {TLy** *2 Dapdim **
Gazianlep 4,599,8338.500
Istantwd 2.147.390.000
Ankara 2.044.726.000
Sakerya 40.835.000




| # Sirket merkezi olarsk kulfanilan ve meddi duran varhk alinda smlﬂanﬁn

| sbzlegmeye gbre projede inga edilecek yaptlarin %S0 {ylzde ell()'si

gayrnimenkuller hariglir.

** istanbul ili Bagakschir ilgesi T'atarcak Mah. 113 ada 1 parsel arsasi: Ankara ili
Sincan ilgesi Yenikent-imar Mah. 100661 ada 1 parsel, 100659 ada 1 parsel, 100658
ada | parsel arsaleri; Gaziantep ili $ahinbey ilgesi Kiailhisar Mah, 9543 ada 2 parsel,
9578 oda 2 parse), 9528 ada 3 parsel, 9580 ada | parsel, 9581 ada | parsel, 0 ada 3253
parsel arsalar; Gazianep ili Schitkemil ilgesi 15 lemmuz Mah, 6427 ada 2 parsel,
3432 ada 12 parsel, 3487 ada 413 parsel, 3919 ada 15 parsel, 5075 ada 11 parsel,
5076 ada 10 parsel arsalan ile Ankars ili Cankaya ilqesi Bilytikesat Mah. 29285 ada
7 parselde yer alan Kanyon 1 projesi igin Mart 2023 tarihli dejerleme raporlan esas
ahmmisir, Bu  geyrimenkuller harig  Sirket’in  pontfGyOnde yer alan  difer
gayrimenkuller icin Kasim 2022 tarihli degerleme raporlan dikkate alenmistie,

Sirket'in 31.03.202] #ibari ile kira ve saliy amach elde tuttugu bajimsiz bSiim
adetler swase ile 318 (iig yiiz on sckiz] ve 242 {iki ylz kirk iki)'dir, Sirket'in
portfdyiinde 6 adel gayrimenkul projesi ile | adet ruhsat sliresi sona ermis ve heniiz
yeni ruhsan yenilenmeyen proje gelistirme ¢alismas yer almakia olup, soz konusu
projelerin  gergeklegtirilecegi  arsalenmin  lamamn  Sirket'in  miitkivetindedir,
31.03.2023 tarihi itfbariyle Sirket'in yatinm amagh gayrimenkuller icerisinde izledigi
173 adeiten olusan difer arsa ve arazi portfoyll Gaziantep, istanbul, Ankara ve
Sakarya'da yer almakta olup, toplam alami 1.270.657 m*dir.

1) Ankars - Kanyen | Prajesi

Ankara il Cankaya figesi Blyiikesat Mahallesi 29285 Ada 7 parselde yer alan toplam
9,300 {(dokuz bin i yilz) m? bty ikligiindeki arss ASCE miilkiyetindedir. Projenin
ingaat alani 94.865 (daksan dBi bin sekiz yliz alimg beg) m® ve brit sautlabilir alan
46.203 (kurk alu bin iki viiz 0¢) mPdir. Yapilan stizlesmeye giire projede inge edilecek
yapilann %46 (yilzde kirk alt))’s) ASCE’ye ait olacaktir. Proje toplam 242 adet
bagimsiz bdldmden olugmaktadir, Sizlegmeye gire 107 adel bagimsiz bilam (37
mesken, 66 ofis, 3 asma kath magaza ve | magaza) ASCEye alt olacakur.

1) Gazlantep — Barak Konutlar Projesi

Gaziantep 11} §ahinbey ligesi Barak Mahallesinde 5488 ada 2 parselde yeralan 16.973
{on alti bin dokuz yilz yetmig 0¢) m? arsa ASCE millkiyetindedir. Projenin ingaat alam
61.641 (altmis bir binalts yiiz xark bir) m? ve briit setilabilir alani 46.697 (kirk atts bin
alt ytiz doksan yedi} m™dir. Proje 9 adet blokta yer alacak 311 adet bajimsiz
béltiimden {288 mesken, bodrum, zemin ve asme katta 23 dikkan} olugmakta olup,
vapilan sizlesmeye giire projede inga edilecek yapilann %e45 (yhzde kirk beg)i
ASCE'ye ait olecakte.

3) Gaziantep - Zeugma 2 i3 Merkezi Projes!

Gaziantep 11i Sehitkamil ligesi 15 Temmuz Mahallesi 6429 ada | parselde yar alan
2.834 (iki bin sekiz yiiz oluz d6r) m? arsa ASCE miilkiyetindedir. ingaat alam 3.610
(lig bin altz ¥0z on} m? ve brilt satilabilir alan. 1.415 ¢(bin ddrt yilz on beg) m® otan
projede 11 {on bir) adel igyeri insa edilmekiedir.

4} Gaziantep — Pancarh Konntlan Projesi

Gaziantep ili $ehitkamil ligesi Pancarls Mahallcsi 5946 ada 4 parselde yer atan §.221
{sekiz bin iki yilz yirmi bir) m? arsa ASCE millkiyetindedir. Yapilan sbzlesmelere
gore projede inga edilecek 3 blok igin farkl ve 2 blok igin farkll yOkienici finmatarla |
enlasiinay olup, proje 83 adet konut nilelifinde bagimsiz bSlimden olusacakur,
Yapidarda ASCE payr %50 {yizde elli) ve %50,79 (yDzde clli virghl yetmis
dokuz) dur. Projenin toplam ingaal alam 21.657 {yirmi bir bin alti yliz elli s
toplam saulabilir elam ise 10.687 fon bin alt yilz seksen vedi) m® “dir.

5) Gaziantep — Giivenevier 1 Projesi

Gazianiep [bi Sehitkami) llgesi Glivenevier Mahallesi 4811 ada 5 pa
toplam 1,823 (bin sckiz yiiz yirmi 0g) m* arsa ASCE miilkiyeti
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olacaktir, Projenin insaat alant v e brit setifabilir alan 1.808 (bin sekiz yiiz sekiz) m?
olup, proje 4 adet villadan olugmaktadr.

6) Gaziantep — Giivenevler 2 Projesi

Gazianiep {li Sehitkami) llgesi Giivenevier Mahallesi 2400 ada 8 parselde yer alan
toplam 507 (bes yiiz yedi) m? arsa ASCE millkivetindedir. Projenin ingaat alan) ve
brid satilabilir alami 452 {dort yiiz elli ki) m® olup 1 (bir) adet villa tipi & insa
edilecektir.

7) Ankara ili Cankaya ilgesi Bilyilkesat Mahallcsi 29285 Ada 5 parselde yer alan
2.500 m? arsa iizerinde gergekiegtirilecck proje igin 24.07.2017 tarihinde kat kargiligy
ingaat stizlcymesi imzalanmigtir. Sizleyme akabinde yapt ruhsatlan alinmug olmakla
birlikte ingsata henfiz baglanmamugt. 2023 yith igerisinde yapr ruhsatianmn
yenilenmesi ve projenin ingastina baglanmas: planlanmakiadir. S8z konusu yap
ruhsab henbz yenilenmedigi igin 5oz konusu arsa proje olarak degil de arsa olamk
Stoklar keerisinde yer almaktadir.

Son yillasda Sirket’in hem saug ve kiralama liyatlarmda hem de ingaat maliyetlerinde
tnemli artiglar yaganmagtir, Sirket bu ddnemde agresifbir satis politikas: yiriitmemis,
finansal borg geri Sdeme baskisr altinda olmamasindan da faydaterrarak portityiini
muhafaza etmeyi ve defier ariiglarindan faydalanmays tercih etmigtir.

Sirket’in elde etme maliyeti ile finansal tabiolannda izlemekte oldugu siokian 2020,
| 2021, 2022 yilsanlar ve 31.03.2023 itibarcyla sirasiyla 310.934.892 T 336.667.570
TL, 281.378.715 TL ve 282.744.261 TL olup, oldekea yatay bir sevir fzlemigtir,
Anczk defier degeri bu sekilde olmakla birlikéc stoklann piyasa deficrinde artiglar
olmugtur, Stoklarn deger arbp kesin olarek dlgillememekle birlikie kismen Kasim
2022 kismen de Mart 2023 itibariyla hazrlanan deferleme raporlanra gBre stoklann
piyasa defieri 2.484.555.500 TI. olarek hesaplanmakladir.

| Sitket’in yaurm amagh gayrimenkulleri de 2020 ve 202) yillannda elde etme
maliyei ile raporlanicken ilk defa 2022 yih sonunda gergefie uygun degeri ile
raporianraya baglannugtie. Yatiam amach gayrimenkullerin deperi clde otme
maliyetivle izlendikleri 2020 ve 2021 yil sonlan itibarsyla sirasiyin 148.166.677 TL
ve 329.064.660 TL. iken gercefe uygun dederleriyle izlendikleri 31.12.2022 ve
31.03.2023 varihleri itibari ile 5.312 354000 T1L ve 6,348.234.000 olmugtur. 2022
yilieds portfye yem giren ystinm amagh gayrimenkuller de bulunmakla birlikte
Ocak-Mant 2023 doneminde 2022 wilsonuna kiyasla Sirket’in  gayrimenkul
porittyiinde 3nemti bir dediglik olmamigtir. Sirket ySnctimi son yillasda gayrimenkul
fiyatlarinda olugan artigin yatreom amaghk gayrimenkulierin degerine Onemli katk:
yapugim disiinmektedir.

Sirket"in gayrimenkul satiglarindan 2020, 2021, 2022 yillan ile Ocak-Mart 2023

doneminde elde elligi haslat siramyla 94.316.831 TL, 31.268.409 T1., 105.068.629
TL ve 2.386.750 TL olmugtur. Gayrimenkul satiglari ingastin tamamlanip bagimsiz |
bélimlerin alicilara teslim edilmesi ile hestlat olarak muhaschelegtinilmekiedir. Bu |
nedenle satislarin egilimi dinemden dSneme degisiklik gisterebilmekiedir, Bu |

durum son yilfar itibari ite hesilal rakamlarinin seyrinden de gériilebilmektedir.
Gayrimenkul satiglarimn maliyefi ise satglara paralef bir seyir 1zlemistlr. Satlan

geyrimenkullerin maliveti 2020, 2021, 2022 yillan ile Ocak-Marl 2023 doneminde |

sirastyla 52.764.756 TL, 18.137.491 TL, 47.609.864 TL vec 719,998 TL olmugtur.
Buna gire gayrimenkul sabglarmda briM kar macj da 2020, 2021, 2022 yillan ile
Ocak-Mart 2023 disneminde sirasiyla ¥ o044, 2642, %55 ve *a70 olmugtur.

Sirkel'in kira geliderinde ise kira fiyalarindaki artiga bagh olarak son ilg y11 boyunca
| ditzenli artig yaganmstr, irket’in 2020, 2021 ve 2022 ydlannda elde entigi ki

| dineminde ise 2.534.543 TL kira pehri elde edilirken, Ocsk-Marl 2022

| kiyasla %113 artig gereeklegmigtir.

‘ irket gavrimenkul portfytintin dnemli bir kismi Gaziantep’tedir. Gazian

¢ 2023 tarihli depremden etkilenen iller arasinda yer almaktadir. Gazian
depremi yasamig diger iller ile kargilastirldidinda depremden daha az efilys
Sirket'in ponfylnde yer alen gayrimenkuller ise depremde hasar .

l Deprem balgesinde ingasl faalivetleri kisa bir s@relifine kamu kurur

LK YATIRIM
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| [ | durdwrulmus ancak kamu kurumlareca yaprlan kontrollerden sonra ingaat (zativetleri
! tekrar baglamustar.

! ihracgimn  dahil
{ olduBfu grup ve
grup igindeki yeri

Ihrageimin hissedarlarmin igtirak ettigi ve farkh sekigrierde l'nali}-ei giisteren :;nk.
sayida girkel bulunmakiadir. ihraggr gayrimenkul yatirmlar konusuna odakl bir
sirket durusundachr.

Iliskili girketlerle devam eden ve tamamianan projelere iliskin yapilan stizlesmelere |
asaprda yer verilmistir.

Devam Eden Projeler®

Asce Kanyon -1 projesi kapsamunda Asce Gayrimenkul ingaat Sanayi ve Ticaret A.§.
ile gayrimenkul salsy vaadi ve arsa payi karsiligi ingaat yapim siizlesmesi,

Barak Konutlan peojesi kapsamunda Sanko Park Ahgveris Merkezi A.3. ile lasmmaz
satls vaadi ve arsa payr kargilig ingaal sSzlegmesi,

Zeugma 2 ig Merkezi projesi kapsaminda Asce Konwt Emlak Sanayi Ticaret A.S. ile |
eser sBzlegmesi, i
Pancarl: Konutlar projesi kapsaminda A-B-C bloklarmin yapum igin Poligon Inyant
Turizm Sanayi ve Ticaret A.S. ile arsa paye karsihg ingeat yapim ve gayrimenkul
sati§ vaadi sizlesmest,

Pancarlt Konutlar: projesi kapsmesnda D-E bloklanmin yapimu igin Asee Konul |
Erlak Sanayi ve Ticaret A.$. ile seklinde arsa payi karnbg ingaal yapim ve |
gayrimenkul sahy vasdi sbzlesmesi,

Givencvier-1 projesi kapsaminda Asce Konut Emlak Sanayi ve Ticaret AS. ile
taginmaz sattg vaadi ve arsa pay! karpilids ingaat sdzlesmesi,

Gilvenevier-2 projesi kapsaminda Asce Kenut Emlak Sanayi ve Ticaret A.S. ile eser
S8zlesmesi,

Asce Kanyon -2 projesi kapsaminda Asce Gayrimenkul tngaat Sanayi ve Ticaret A.S.
ite gayrimenkul satig vaadi ve arsa pay) karpilifs ingast yapim sbzlegmesi
Iamamlanan Frojeler

Saniyer Konutlan projesi kapsaminda Asce Konud Emiak Sanay) ve Ticaret A.S. ile
eser sdzlesmesi,

Selale Konaklan projesi kapsaminda Asce Konut Emlak Sanayi ve Ticarel A.S. iic
eser stzlesmesi imzmlanmustir,

*Ek-4de yer alan Bagimsiz Hukukcu Rapory’nun tarihi itibaryla Selale Konaklary
prejesing iligkin yapr kullanma izni ve kat mblkiyetl tesisine iligkin iglemler dﬂm:’
ciliginden ilgili projc Bagimaiz Hukuk¢u Raporu’nda Madde 6.3.°de (“Devam Ede.
Profefere iiskin Yapm Isleri Sozfegmeler?™) incebenmigtic.
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B.b Sermayedeki veya

iciwdeki  paylan
dofrudam  veva
dolayh olarak %5
ve {Iazlast olan
kigilerin
isimleriumvanian
ile her birinin pay
sahipiifi dakkmds
hilgi
ihragoumn  Wakim
ortaklarimm farkh
‘ oy haklarma sahip
clup olmadikian
| hakkinda bilgl

toplam oy hakk: |

Sirket'in gikanlmg sermayesi 560,000,000 (beg yilz alimis milyen) TL olup
gtkardmag sermayenin tamanm ddenmigtir, Sirked’in gikarilmis sermayesi her biri 1,00
{bir) TL idbari degere sehip 5.600.000 (bes milyon alt y0z bin) adedi A grubu,
22 .400.000 {yirmi iki milyon d5rt yiiz bin) adedi B grubu ve 532.060.000 (beg yiz
otuz ki milyon) adedi C grubu olmak iizere 560.000.000 (bes yiiz altmis milyon) adet
paya ayrilmigtir.

PR

Sirket’in igbu izahname tarihi itibarivle pay sahiplipi ; apusi ayafidaki

Pay Sehibi Téirl FPay Pay Adedi Pay  Totan
Grub (TL}
a
Abduikadir Konukoghy NamaYzah A 5.600.000 $.600.000
Abdulkadr Koovkoghs MNama¥Yaah 8B 22400000 22.400.000
Abdulksdir Kenukogle  Nama ¥sah C 358400000  358.400.000
gen Konukophu Nama Yanh C 39.200.000 39.200.000
Sami Konwkogu Nams Yank C 35.200.000 39.200.000
Emine Koger MamaYanh C 39.200.000 39,200,000
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. Secilmis finamsal

Yarsa dofradan
veya dolayh
olarak ilra¢gimnin
yomnetim |
hakimlyetine

sahip olanlarin ya
da ihraggiyl
komtrot edenlerin
islmleri/unvaniam

ile bu komtrolién |
kaynap hakkinda |

bilgi

v

biigiler e
ihra¢cinin finansal
duramunds ve
fagliyet
sonuglarmda
meydama  gelen
nemli
depisiklikler |

—

Cengiz Konukoglu Nome Yzl  C 19200000 39.200.000 ?
Abdu¥kadir Kontkoglu  Mama Yazdit € 146.600.000 16.800.000 3
1Sami Ciglu) R - e —
gl Nama Yord - $60.000.000 560000000 108

ihraget 'nan bkim ertakiarimn farkh oy haklan bulunmamakiadir. Esas Stzlegte nin
14'Gincii maddesi uyannca A ve B grubu paylann Yoretim Kurolu Gyelerinin
sepiminde aday giisterme imlivaz vardir, Yonotim Kurulu iyelerinden 1 (bir)'i A
gruby pay sahiplerinin gdsterdigi, Yonctim Kurulu'nun diger Gyelerinin tamami ise
B grubu pay sahiplerinin glisterdifi adaylar arasmdan olmak iizere Genel Kurul
tarafinden sexilir, C grubu paylarn ise hierhangi bir imiiyaz tamnmanugtr.

Thragg: “min yBretim hakimiyetine sahip orlagt Abdulkadir Konukoglu olup, sdz
konusu ynetim hakimiyeti Abdulkadir Konukoglu’aun imtiyazli A grubu ve B grub
paylann tamamma sahip olmasindan ksynaklanmaktadir,

(¥L} Ozel  (izel Bafumusiz  Lhael Bafummiz | Ulze) Bagamuz
Bapunuz Denetividen Dawetin dos Dematinden
Denetiraden Gegmis Gegmiy Gegmiy
Gegmiy 31.12.2021 3122072 303203
31122020 S B
Dénen Varlklar 443,145.216 442.364.848 357.703.707 339.520.236
Nakit ve Nakit
Benzerleri 5603 386 T 878,247 28.774. 166 8 734.4681
Sroklar 340934 392 336,487,570 281378715 282 744.281
Drger 126, 396.938 9x.009.031 49.550.828 48 HF2N
Duiwr Varlikiar 236.895.153 42764 278 5.351.668.949 5.380.693.923
Yetarsm At
Gmyriweninlier 148.166.677 320.084.660 3.319 354000 £.348.234,000
Muaddi Duaran
Varitlar 55.195.068 33.705.309 32155141 J32.282.032
_ Difer 31.333.410 19.994. 308 1390.508 I77.59f
_Toplem Varhidar 656.040.371 843.120.126  5.709.3724%6 &T20.204.159
Kesa Vadeli
Yk KNk 193.461.793 50.414.823 178475010 168.620.17T7
Kaa Vadeli
Barglkannmitar 3764033 7.056.471 168.486.555 156.821.271
Ticari Borclar 142.036.844 1814283 5211699 5.513.386
Difter 47. 708949 35 547.099 3.971 455 6.283.520
Uzua Yadeli
Yikiimfitikler 152.949.625 310.428.205 977 265 067 1.341.954
Uz Vadeli
Borclewmalar 152159428 309 509.775 - -
Erselenmis Vergi
YRkl 3l0ga - $75.748.250 -
Diger 00 197 #5430 1.516.747 §341.954
Crzkmynalkiar 333.628 953 484 289058 4.553.931.879 6.550.252.028
Cidermiei Sermenve 350.000 000 500.000.000 560.000 000 560.000.000
Yemsiden Degler. ve
Olciom
Kz Kavip. - 3549427655 4.9365,784.569
Deisr 16,371,047 15710.902 44504224 1.053.467.459
_Toptsm Kavanklay  $S0.040.371_ __ G4S.02%026  S7DITLESE  6.72.214.159

Sirket'in  31.12,2020, 31,12.2021, 31.12.2022 ve 31032023 tarlhli finansal
tablolaring gire sirasiyle toplam varhklaninin yeklagik %665 (ylizde altmig beg), %52
(viizde clli i&3), %6 (yllzde alti} ve %S {ylizde bes)'i dnen varliklardan, yaklagik %35
(yilzde oluz beg), %43 (yiade kirk sekiz), %694 (yizde doksan dort)’i ve %495 (yizde
doksan bes)i duran varhikiardan olugmakiadir. Sirket gayrimenkullerinin glincel
degieri ilk defa 2022 yilinda tespit edilmigtir. Bu sebeple, 2020 ve 2021 yit sonu
fimansal tablolarmda “Yatirnm Amach Gayrimenkuller” maliyet bedeli ile
raporlanmigtir. 31.12.2022 tarihli Sirkel finensal tablolarindan Itibaren ise “Yah

varbklann toplam varliklar igerisindeki payr 31.03.2023 itibari ile
doksan beg)'e glkmghir.
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: Sirket bilangosunda kay naklarin dagimimdeki éne gikan twtarlar incelendiginde:

31.03.2023 Hibariyle Sirket’in kisa vadeli borglanma bakiyesinin tamamm
iligkili taraf olan ortaklara finansal borglardan ofugmakiadir.

31.12.2022 finansallar itibariy le 975.748.280 (dokuz yiiz yetmis bes milyon
yedi yliz kirk sckiz bin iki yOz seksen) TL net estelenmiy vergi yiiklimbiligi
clugmugiur. 582 konusy tutar, ertelencn vergi varhik ve yiikOmlaliklerinin
nel degeri olup, 987.356.914 (dokuz iz scksen yedi milyon i yliz clli alt
bin dokuz yirz om dor) TL'si ‘*duran varhk gergepe uypun deger
diizeluncleri*dir. fgili dilzelime yatirm amagh gayrimenkullerin 2622°de
2020 ve 2021°den farkh olarak maliyet bedeli yerine gergefie uygun defer
iizerinden muhasebelestirilmesi kaynakhidbr, Diger tarallan, Sirket, Subat |
2023"te gayrimenkul ystinim ortaklhigma diiniigmils oldufundan, 31.03.2023
itibari ile finansal 1abloda ayninng olan ertclenmiy vergi yikimlGlagn
tamamen iptal cditerek sifirlanmigtir.

- Sirket Sdenmis sermayesi 2021 ve 2022 yih igerisinde siras1 ile 130.000.000
{yllz clli milyon) TL ve 60.006.000 (altnus milyon) TL artiribrugtr.
31.03.2023 itibari ile idenmis sermaye 560,000,000 (bes yiiz alimis milyon)
TL dir.

- Gzkaynakiarda ver alan 31,12.2022 ilibariyle 3.949.427.655 (¢ milyar
dokuz yiiz kirk dokuz milyon didnt yliz yirmi yedi bin alt) vz £1li beg) TL ve |
31.03.2023 itibari ilc 4.236.784.569 (d0rt milyar dokuz yOz otuz altt milyon
yedi yilz seksen d8rt bin bes yliz altrmg dokuz) TL. yeniden degerleme ve !
§lgiim kazang/kayiplarimin sebebi yatirim amagh gayrimenkullerin 2020 ve !
2021 donemlerinden farkli olarak 31.12.2022 finansal wablolanndan itibaren ‘|
gergeie uyzun deger lizerinden muhaschelegtiriimesidir. i

) Goel Bagimesz (el Bagwwsnz  Ozel Bupansz  {fzel Bapesmz
Dewetimdon Denztimien Desctimden Denctimden
Cegmiy Gegmiy Gegmaly Gepmiy
oLal- 0h- b8l oi.0n-
3.12.2029 31.12.2021 31.12.2822 31932023
i Hasatm 103,136,366 49.280.819 1240863137 30904691
Gayrimenk
Sauegiar 94.316.83) 31.368.409 105,068,629 2.346,256
Ko kirg
gelirleri 4.747.960 5907256 F.659.009 2.534.543
Dliger safusfar 4071575 12.005.054¢ &.135.499 -
Salrs Indirimberi (<) -3 182.7%4 6008383 -1.156203 111,541
Satiglarm Maliveti (-3 ~55.0:73.987 -28.218279 -58.143. 144 -718.6561
Briit Kér/Zarar 44.880.105 15.053.657 £1.563.750 4,090,651
Faahiyet K8n:Zaran 15.562.633 2471098 23.810.170 -9.319.330
Finansman Gideri
Onces Faaliyet
Ky 7ot 18.739.633 1118918 35.869.165 1.019.560.780
St bert
Faaliyetler Vergi
Oncesi Kdn/Zaran 27.624.198 71002 3L.602916 1.020.571 869
SurdGeiilen
Faaliyetler Vergi
Greliri § Giden 3221465 -110.857 -13.695.550 -1 .60B 634
Danees KaniZarus 30,845.663 650145 74.907.326  1008.963.235

Sirket'in yukanda belirtilen donemler itiberiyle Sizet kar/zarar tablosunda yer alan ]
hasitat gayrimenkul sabglan, gayrimenkul kirslama gelidleri ve diger satls!arl

icermekiedir. Diger gelisler Asce Yai, Sankopark, ve Ges Enerji Subelerinin |
{ faaliyetlerini igermekiedir. Sirkel Ascc Yal, Sankopark ve Ges Sube faaliyetlerini
1 2022 yilinda sonlandirmigir.

IGayrimt.:ﬂln.ll satiglan ingaatin tamamlamp bafimsiz bolimlerin afugfs
edilmesi ile hasilat olarak muhzasebelestirilmektedir. Bu nedenle dénegrden
depisiklik posterebilmekiedir. Ayrica $irket 31.12.2021 tarihi itibariyjfl “Sal
simflandiridlan duren varhiklas™ alunda yer alan gaytimenkullerin s§ M
yilinda 52.611.326 (elli iki milyon alt yi#z on bir bin O¢ yUz yirmi al
gelir elde etmiglir.
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Hesilatin diger bir uasura olan kira gelieri ise kiraya verilen gayrimenkul miktan ve
kira fiyatlannda enflasyona bagh gdrlifen artiglara glive deigebilmektedir.
B.8 Segilois nemli Yoktur.
proforma finansal
bilgiler
B.g Kar tabminl ve Y oktur,
beklentiler]
B.10 | izahnamede yer | Yoktur.
alan fimansal
tablolara  ligkin
denetim
raporiarmdakl
olumiu pirily
disindakl
husustarm igeriBi
B.11 | ikracoem isletme | Thraggi'min 31.03.2023 tarihi iibariyla net igletme sermayesi 170,900,059 TL olup;
A0F My eainin isbu izahname fasihinden itibaren en az 12 {on iki) aylik dénem iin yeterli isletme
mevent sermavesi bulunmaktadur.
yakBnla lilklerint i&:l;]“ — 31.03.2023_
karguyamaman) | oo el Vabsact Kaymokiar Ysaa0177
Met [ ledne Sermary i 170.900.659

| CSERMAYE PiYASASI ARACI

| €1 | ihrag  edilecek  fhrag edilecek ve Borsa istanbul'da iglem pbrecek scrmaye piyasas: araci Sirket'in
vefveya borsada Halka Arz Edilecek Paylan'dir. 86z konusu paylanin uluslararasi menku! kiymet
isiem gbrecek  tantmlama numarast (“ISIN™) igbu izahname taritti itibanyla belirlenmemis olup Kurul
sermaye piyasam  onayimn erdindan Tekasbank®tan temin edilecektir.
arachin menkal  Sicket’in scrmaycsini temsil cden paylar yonetim kumlu fiyelerinin segiminde aday
kiymet gasterme imliyazina sahip A ve B gruplan ile imtiyazsiz C grubu olmak fizere 3 (ii¢)
tanmmlama adet pay grubuna aynimaghr. Sirket’in Halke Arz Edilecek Paylan herhangi bir
numarsst (ISIN) | imtiyaz elmayan C grubu paylardir,
dakil tér ve | Helka Arz Edilecek Paylar, Sivket'in gikanilmig sermayesinin 560.000.000 (bes yiiz
gruplaving iliskin | altrig milyon) TL den 659.000.000 {alu yilz eili dokuz milyon) TL’ye qikarimas:
bilgi sonucunde artirilacak 99.000.000 {doksan dokuz milyon) TI. nominal deperdi

99.000.000 (doksan dokuz milyon) adet C grubu pay ile 66.000.000 (alumg alt
milyon) TL nomisal degerli 66.000.000 {altmg altt milyon) adet Abdulkadir

! Konukoglu'na ail C grabu paydan clugmaktadir,

' C.2 | Sermaye piyasas: | Paylar Tirk Liras: cinsinden ihrag edilecektir.

‘ aracinm  Thrag
edilceegi pars
birind !

' €3 | Ihrag edilmis ve | Sirket'in kayith sermaye tavani 23.000.000.000 (yirmi i milyar) TL olup gikanimig
bedeReri sermayesi 560.000.000 (bes yilz alimig milyon) TL dir. Bu sermaye her bird 1,00 (bir)
tamamen TL. nominal degerde toplam 560.000,000 (bes yiiz altnug milyon) adet paydan
Sdenmig pay olugmakiadir. Sirket’in paylarimin tamami muvazaadan ar] olarak taakhilt edilmlis ve
saymy ile wvarsa  Gdenmiglir.
bedeli tam
odenmemis pay
sayist
Her bir paym |

| rominal deferi |-
Cd4 | Sermnye piyasasi Halka Arz Edilecek Paylar, ilgili mevzunl uyarinca pay sahiplerine
Aracimn saglamaktadr:
safladafn  haklar
| hakkinda bilgi |
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Cs

Sermaye piyasass | Halka arz edilecek ve Borsa lstanbul’da iglem girecek paylar fizerinde poyiarn devir
aracinin devir ve | ve tedavililni kisslayicr veya pay sahibinin haklanes kullanmazina engel olacak

& Kirdan Pay Alma Hakki {I'TK md. 507, SPKn md. 19, }-19.{ sapth Kér I’a)1
1ebligi)
Oy Hakki (SPKn md, 30, 1 TK md. 432, 434, 435, 435}
Yeni Pay Alma Hakk (TTK md. 461, kayih sermay e sistemindeki ortakhikiar igin
SPKa md. 18, II-18.1 sayil Kaynli Sermaye Sistemi Tebligi) ‘

s Orakhiktan Aynima Hakki {SPKa md. 23, 24, 11-23.3 sayih Onemli Nitefikieki |
islemler ve Ayriima Hakki Tebligi)

#  Drakbktan Cikarma ve Satma Hakkl (SPKn md. 27, -27.3 sayiki Onakliktan
Cikarma ve Satma [Haklar Tebligi)

+  Tasfiye Halinde Tasfiye Bakiyesine Kaniim Hakk: (17TK mal. 507)

+  Bedelsiz Pay Ldinme Hakk: (TTK md. 462, SPKn md. 19, VII-128.] Pay Tebligi)

+  Genel Kurul'a Davet ve Kanlma lakki (SPKn md. 29, 30, 11-30.1 say)li Vekéleten
Oy Kullaniimasi v¢ Cagn Yoluyla Vekilet 1oplanmas) Teblifii, TTK md. 414,
415, 419, 425, 1527)

« Bilgi Alma ve lnoelemt_: Hakk) (SPKn md. 14, 1I-14.1 sayili Sermaye Pivasasinda
Finansal Raporlamaya lfiskin I:saslar Tebligi, TTK md. 437)

s iptal Davasi Agma Hakki (1 TK md. 445-451, SPKn md 18/6, 20:2)

o  Azinhk Haklan (TTK md. 411, 412, 420, 439, 531, 559, SPKn madde 27)
(zel Denetim isteme Hakla (TTK md. 207, 438, 439)

Halka Arz Edilecek Paylar mevzuaun verdikleri haricinde herhangi ek bir hak

lanimamakiadir.

tedaviilindt herhangi bir kayit buluamamaktadir,

lusitlzyiea

hususlar

hakkmda bilgi

C.7

Halka arz edilen | llalka arz- sonrasinda paviann Botsa Istesbul Yildiz Pazar‘da isle.nT ghirmesi igin

sermaye

araglanmm } “I-Borsa Grilgil"” kisminda yer almakiadir.

boraada

gormesi
bagvura

yapiimadifn veya

yapilp

yapalmnyacak
hususe He islem

gliritiecek pazara

pivasam | 02.03.2023 taribinde bagvuru yapilmssur, Borsa istanbul'un ghstisll bu izahnzmenin |

islem
icin
yapip

iligkin bilgi

Kir
politikas:

dafatim | Kér dafintim karan, Yénetim Kurulu tarafindan Genel Kurul®un onayia sunulacak kar
daiptim tcklifine tabidir. Yonetim Kurulu kir dagitimem 1ekIi€ edip etmayecefine karar

hakkwnda bilgi verir ve pay sahipleri Genel Kurul marifetiylz bu teklifi kabul veya reddedebilir. Genel

Kurul’da alinacak karara bagh olarak dagiulacak lemettil, lamam nakit veya taman
bedelsiz hisse yeklinde olabilecegi gibi, kismen nakit ve kusmen bedelsiz hisse seklinde
de dagtilabilir,

Yénetim Kurulu'nun teklifi fizerine Genel Kurul, kar dagnun keran veriten Genel
Kurul toplaniisimin yaprldigi hessp déneminin son giintind gegmemek sartiyla kir pay:
dafatm tarfhi belirleyebiliv. Kr pay:, dagitim tarihi itibanyla meveut paylann t0méine,
bunlann ibreg ve iklsap tarihleri dikkale alinmaksizin paylan oraminda egit olarak
dapitilir,

20.02.2023 1arihli ve 10 sayih Yonetim Kurulu karan ik yapilacak ilk Ge
mplantnsmda Genel Kurul’un onayina sunulmak Gzere Sirket'in kir dagtirgd?
belirlenmigtir. $6z konusu kir dagitm politikes, uyarinea Sicket, yatinm yf fina
ihtiyaclanindan kaynaklanan olagantstit bir durum olimadigs stirece, yi nﬁoka& .
v

hedeﬂemkledlr
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D-RiSKLER

D.1

llm:cay;. lbragciya ve fanliyetlerine ilishin riskler

faaliyetlerine ve
kinde balundugn
sckere  iHghin |
dmemli risk |
fakidrleri
hakkmda bilge

Sirket’in - projeleri  baslayamayabilir, lamamlanamayabilir va da pgep
tamamlanabilir.

Projeler saus safhasinda basanly olamayabilir, sabiz hasilate deklenenden dlgitk
pergeklesebilir,

Sirket'in simth bir gayrimenkol yaurim ortakhgi tecrlibesi bulunmakitadie.

Sirket ponfiylinde yer alan payrimenkullerin  yonetilmesinde zorluklaria
kargilagiabilir,

Projeler kiralama safhasinda baganl) olemayabilir, projelerde yer alan ve kiraya
verilmes! planlanan yapilar hig kiraya verilmeyebilir veya bu kira gelirl beklenen
diizeyde olmayabilir.

Malzeme ve hizmet tedarikindeki problemler ve fiyallarindaki defigkenlik
nedeniyle projelerin maliyeti yilkselebilir,

inga edilen gayrimenkullerde ayip vefveya kusw olmas: halinde Sirket’in ek
muliyetlere katlanmasina ve tazminal Sdemek zormnda kalmasina neden alabilir.
Sirket’in gelirlerinin dalgaly olmasi ve satiglenndan ekic edilecek tahsilatlarda
gecikme yaganmasi Sirket’in mali durumunu olumsuz etkileyebilir.

Sirket projelerini finanse etmek icin diledifi miklar ve kogullarda finansman |
bulamayabilir.

Sirket'in tabi oldugu mevzual tahtindski vikimidlikler veya bu mevzuatia
yapilacak degisiklikler Sirket’in faaliyetlerini, geliderini, projelerin maliyetlerini
etkileyebilir, projclerin ingast ve satig sirecini aksalzbiliv ve $irket'in idari
yapierimlar ile karsrlasmasina neden olabifir.

Sirket'in halihazirda taraf oldufin veya gelecckic karpilagabilecedi hukuki itilaf ve
davalar Sirket’in zarer gérmesine neden olabilir, Sirket lazminal Sdemek zorumda
kalabilir,

MUteahhit firmalanin (aaliyetlerinden oraya gikabilecek yilkimi@inkler Sirket'in
zarar gormesine neden olabilir.

Sirkes'in kars:legacey 1iim riskler sigortalanamayabilir, kergilagilan haser sigonts
kapsaminda olmayabilir, Sirket tazminab tahsil edemeyebilir,

Sirket'in performans, fist yiinetime ve kritik kilit personelin $irket te devamina ve
performansma baglidie, Kilil persorel kaybr veya nitelikli personel bulamamak
Sirker'in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

Sirke('in ydnetimine hikim olan hissedariann menfaatleri Sirket'in ya da difcer pay
sahiplerinin menfaaileriyle &riigmeyebilir.

isracomm iginde bulundufu sektre Higkin riskier |

3 . N

Scrmaye piyasas | ihrac edilecek paylara iligkin viskler

aracima  lliskin

Snemli risk
faktdrieri
bakkindsa bilgi

Gayrimenkul yaunenlan Jikit yatinmlar depildir ve gayrimenkul yatirmianng |
nakde cevrilirken zarar olugabilir,

Gayrimenkul degerlemesi dofasi geredi dine! ve belirsiadir ve Sirket’in |
varliklarina bigilen defer varleklann meveul degerini tam olarak yansiimaysbilir. |
GYO'lars laninan vergl istisnalarinin daczlilmas: veva kaldiriimas) yahut Sirket*in |
gayrimenkul yatmm ortakhf statlsOnD devam ettirernemesi Sirketin zarar
girmesine neden olabilir.

Gayrimenku] sektbeiinde rekabet yogundur, rekabet ve arzin fazlahigy gayrimenkul
degerlerinin, kira ve isletme bedelierinin dilsmesing sebep ofabilir.

Yliksek enflasyon oranlar malivetleti artierabilir, satiglann azalmagina yol acabilir,
Sirket'in planladify projelere iligkin Sngbrillemeyen gelismeler yaganabilir.

Sirket"in paylari ik kez halka aqik bir piyasada iglem glrecefinden fyas
dalgalanmasi yaganabilir.

Sirket fealivetleri sonucunda gelecekie dadstilabilir kir olusama
dafitilabilir kir olugsa bile Sirket gelecekte pay sahiplerine kir pay)
Ekonomik konjonkiirden kaynaklanan riskler pay Ryatim olumsuz = ilgﬁu




olasihf, laika Arz Edilecek Paylar'in piyasa fiyat: fizerinde dnemli olumsuz
elkiye neden olabilir

Sirket"in halka agikhk orammin sinich olmas) pay bann likiditesini azaltabilir ve pay
fiyatim olumsuz stkileycbidir,

Halka Arz Edilecek Paylar tim ystnmoilar igin uygun bir yabnm arac
olmayabilir.

Sermayenin sulanma riski bulunmaktadir.

Fiyat Vespit Raporu’ndaki varsaymlann veya Sirkel'in faaliyetlerine iligkin
gelecek  beklentilerinin gergeklegmemesi durumunda pay fivatlan olumsuz
etkilenebilis.

Diger riskder

Makroekonomik Riskler

Covid-19 ve benzeri salgin hastahiklar $irket*in faalivet sonuglanim olumsuz yinde
etkileyebilir.

Deprem ve dogal afeticr nedeniyle portfoydeki gayrimenkuller zarar gérebilir,

terde saldmian ve benzerl olaylar gavrimenkul sekidrl yatnmlanm olumswr
yonde etkilevebilir. !
+  Piyasa Riski
+  Diviz Kuru Riski
#  Kredi Riski
s  Faiz Orant Riski
s Likidite Riski
| E-HALKA ARZ
E.l Halka arzs iligkin | Sirketin sermaye artirum yoluyls gerpeklegecek halka arzdan 1.247.400.000 TL brit;
thracoimin/hatka | 1.206.113.090 TL net halka arz peliri elde etmesi beklenmektedir.
g@;‘:‘:: :é‘:: Halka Arz Eden Pay Sahibi‘nin halke arzdan 831.600.000 TL briit; 809.240.060 TL
le  kattanscafy net halka arz galivi elde etmesi beklenmelktedir,
tabmini  toplam | lalka arza iliskin toplam maliyetin yeklasik 63.646.850 TL, halka arz edilecek pay
maliyet ve tnlepte | basinn maliyetin ise 0,3857 TL olacaj: whmin edilmekicdir- Halka arz maliyeteri
| bolunan Sirket ve Halka Arz Eden arasinda VI1-128.1 sayils Pay Tebtigi'nin 32°nci maddesine
yatrmcilardas | glre paylagilacak olup, Sirket’in toplam halka arz maliyetinin 41.286.910 T\ sine;
talep edidecek | Halka Arz Eden’in izse 22.359,940 71 'sinc katlanmas: beklenmektedir,
_— Pay Tebligi'nin 32 maddesi uyannca paylarn ilk defs halka acz edilmesinde, halka
yetler - 1
hakkinda bilgi arzIn Sermaye arig suretiyie gergekle:.}:nlmesmdm dolay1, _al_'amllk ve damsmanhk
maliyetleri, borsa tarafindan alinacak ilk kotasyon Ueretleri ile halka arz cdilecek |
paylarn nominal degeri ile ihrag degeri atasindaki fark {izerinden almacsk Kuru! |
ficreti, Sirket'in sermayesinin tamamimin nominal degeri izerinden alinan Kurul ficrei |

ile diger giderler Sirket taraflindan kargilanacaktr. Bu kapsamda, halka arz |

maliyetlerinin kinlimi agadidaki tabloda yer almakiadir:

| | Muityet = Karsbaysn Taraf TL Tutar ‘
! Bakimaz Denettm $irket . | 1.100.00¢
|M sirket | 900000
Surket 1.019.700
Dansgmamilk izl S —
L B | Haks Arz Fdien Pay Sahibi 679.800 |
MKK Cyelik Dereti (BSMV Dahil) Surket 588.000 )
Rekiam, Pazarisma Halkla [ligkster Sarket 4,500 08
SPK Kual Ucren (Sermayenin Nominal ";.r;; - )
Degery Uzerinden)* : ibai
SPK Kurwl Ucreti {hrag Degen ve sk
Nominal Deper Fark) Daennden* " o
SPK Kurul 1)ereti {Thrag Degen ve
Nominal Defer Farks Ozermden)® | Halka Arz Lden Pay Sahity

Aracilik Komisyons

____| Jirket
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| | Hafia Arz Lden Pay Sahsty 21.000.000
X 278.250
Hukuki Danigmanhik Sirkec
Halko Arz Edoa Piry Sahibi 185,500
Borse fsmabul Igkem Gome Bagvur Huket 32.760
D Halka Arz Eden Pary Salubs 21.840
| Talka Arz Eden Pay Sshibinin | - 22,356,040
| Katlsnacats Topham Malizet :
Sirketin Katianacal Toplam Malivel 41.286.210
Teglam Maliyet 63.646.850
_Pay Bapina Mallyee | 0,3857
* Kurud'un 24,06, 2016 saribir ve 201620 sayilt Bitlem ‘nde yaymianan 24.06.2016 arih ve

| 20/710 sapu Karars Jie belivli olmayan bir sére xin, Kuraf Beretlerinde %30 orammda wndiris
vapiinusiir. Toplam maliyet ve pay baging malryet hesapiarinda by mdirimier didkase olinmegtir.

lalepie bulunan yetinmeilardan, talepte bulunmak igin Gzel bir Geret ahinmayacakur.
Ancak ysurimcolbar, bu amagla hesap apmak, hak ettikleri paylan bagka yetkili
} kurulugun besabina viemanlamak veya para iadesine iliskin EFT yapmak stemeleri

durumundaki Kensorsiyam Uyesi olan vetkili kuntluglar arasmda farkhilik glisteren
cegithi maliyetlere ketlanmak zorunda kalabileceklerdir.

i E2

| E.3

Halka aran | Helka arz ile sermaye arligr yoluyla kaynak elde edilmesi, kurumsallagma, Sirket
gereligesi, halka | defierinin ortaya ¢ikmas, bilinidlik ve tamnichgin pekistivilmesi, geffaflik ve hesap
arz  gelivlerinin | verilebilirlik ilkelerinin daha giigll sekilde uypulenmasi, Sirkerin  kuremsal
kullamim yerderi | kimlidinin pekistirilmesi hedeflenmekiedir.

::h:l:: :::m;: Sirket, hakim pey sahibi Abdulkedir Konukofiu'nun meveut paylarinin halka arz
Bakkunda bu:: kapsaminda sallmast sebebiyle herhangi bir gelir elde etmeyecek olup, sermaye artige

voluyla ibrag edilocek yeni paylarin halka arz edilmesi kapsameda gelir clde
edecektir,

Sirket, Sirket’in 27.03,2023 tacih ve 23 sayih Yénelim Kurulu Karan ile onaylanan
Sermaye Arurimindan Elde Edilecek Fonun Kwlamm Amacina iligkin Yonetim
Kurulu Raporu (“Fem KuNamm Raporu”) gire; sermayc artinmi surctiyle clde
edecefi net halka arz gelirinin 150.000.000 {yiiz clii milyon) TL ulanndaki kismunin
iligkili taraftare olan borglann ddenmesinde, sz konusu borglann Gdenmesinden
sofira kalah kismin %60 min Sirkel’in eser siizlesmesi yoluyla yaptiracady projelerin
linansmaninda, %20 sinin srza ve mublelif’ gayrimenku alimlarenda ve %20 sinin
isletme ve faalivet giderlerinin karglanmasinda kuHanacaktr. Ayrica, Sirket'in
31.05.2023 tarih ve 27 sayilr Yonetim Kuwrulu Karan ile 86z konusu Fon Kullanim
Raporu'nda bahsi gegen harcamalar diginda halka arzdan elde edilecek fonun, déviz
alinarak diviz cinsinden nakit olarek clde (uulmeyacagy da kabul, beyan ve taahhiit
edilmektedir,

Halka arza iligkin =~ Halka arzin baglamas: 8ncesinde, SPK haricinde, halka arz edilen Sirket paylaram

bilgiler v¢ borsada islem gtirebilmesi igin BIAS"In uygun ptiriisiiniln alinmasi gerekmekiedir,

kogullart Sirket paylarinm, halka arz sonrasinda BIAS'da islem gbeiip gbrmeyecegine ifiskin
BIAS n giiritsline ighu izahnamenin I numaral bdllimiinde yer verilmistir.

Halka arzds SPK ve Borsa Istanbul disinda bagka bir kurumun onsyma gerek
duyulmamaktadir,

Sang, Halk Yatrm liderliginde olugturulan konsorsiyum tarafindan 11-5.2 sayili
Sermaye Piyasazi Araclarnin Satiy Teblifi'nde tasumlanan “Sabit Fiyat ile gk

Toplama Yoluyla Sang"” y3atemi ile gergeklestirilecckeir.

Halka Arz Edilecek Paylar igin 2 (iki) iy giindi boyunca talep topl
toplarnanin kesin baglangic ve bilig tarihieri Ihragp'min (www
Halk Yatimmhis (www. halkyatiim.com.tr) adreshi intemnct sitesi
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T Halka Arz Edilecek Paylar kaydilestirme esaslan gorges esinde MKK tarafindan hak

| Cahigan
menfantler de
dahl oimak Gzere

hialks arza iligkin
ilgi kisBlerin

dmemli

menfaatleri

| nezdindcki hesaplarina kaydi olarak testim edecektir.

szhipler! bazinda kayden izlenecck olup, pay lann fiziki teslimi yapiimayacakar. Kaydi
paylar kesinlegtiginin Konsorsiyum Uycleri’ne bildirimini takip eden 2 (iki} is giind
igerisinde ve pay hedellerinin fidenmesi gartiyla Konsorsiyum Oyeleri’nin MKK

Halka arz sonuglan, Kuorul'un scrmaye piyasasi araglarmin satigina  ifigkin
ditzenlemeterinde yer alan csaslar ¢orges esinde dagilim listelerinin kesinlegligi giind
takip eden 2 (iki) is g0n@ icerisinde Karul'un 32el durumlarn kamuya apklanmasina
ifigkin diizenlemeleri uyannca kamuya duyurulacaktir.

Sirket, sermaye artivirm yoluyla Halka Arz Edilecek Paylar'in satig suretiyle halka arz |
geliri elde edecektir, Halka Arz Eden ise satig gelivi elde edecektin.

Halka arz sirasinda, halka arza arscthk eden araci kurubuglann halka arza araalik
komisyonu, Aksu Cahsken Beygo Avukathk Ornakhgrmin damgmanhk Ticreti,
gayrimenkul deferieme kurufusunun defecleme bereti ve bajimsiz denetim girketinin
denetim ilereti elde etmesi stz konusu olacaktir, 1

Konsorsiyum Lideri'nin halka arz iglemi nedeniyle elde cdeccdi komisyon haric, !
dofiruden veya dolayh olarak halka arzin bagansina baglanmig bir ekonomik gikar |
bulunmamakiadir. Koengorsiyum Lideri’nin, Sirker’in %S (yilzde beg) ve daha |
fazlasina sahip pay sshiplerivle arasinda halka syza armibik sbizlegmesi ile fiyat h
istikrarimi sadlayicr iglemnler stiziesmesi disinda, herhangi bir mlagma yokiur. i

$irke1, Halka Arz Eden ve halka arzdu darugmanlifion yapan ve bagimsiz hukukgu 1'
raporumu hazdayan Aksu Caliskan Beygo Avukathk Criakhfh arasinda herhengi bir |
gkar veya menfagt ¢alismas) bulunmamaktadir, Aksu Caligkan Beygo Avuketbk |
Ortaklath ve Sirket arasmda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur. Aksu Caligkan Beygo L
Avukathk Ortakhii'mn degrudan ya da dolayh olarek halka eran basansima
baglanmis bir ckonomik ¢rkar bulunmataktadie. Aksv Caliskan Beygo Avukatiik
Ortakhgr'min Sirket'in %5 (ylzde bes) ve daha farlasina sahip pay sahipleriyle
arasunds, hafka arza iliskin sunclan hukuki danigmanlik hizmetlerd haricinde, herhangi
bir anlagma yoktur. Aksu Caligkan Beygo Avukathk Ortakhifs halka arza iligkin
sunulan hukuki danigmanhik hizmetlerd igin danismanlik ticreti elde etmektedir.

Sirket ve finansal tablolurinin bagirasiz denctitmini yapan Eren Bagimsiz Denetim A.§.
arasinde grikar catiymas veyn herhangi bir menfaat catismass bulunmamakiadir, Eren
Bagimsiz Denetim A.S. ve $irket arasinda herbangi bir sermaye iligkisi yokiur. Lren
Bagimsiz Denetim A.§.nin dogrudan ya da dolayl: olarak halka arzin bagansing
baglanmg bir ekonomik gikan bulunmamakeadr. Eren Bagimsiz Denetim A.S. nin,
Sirket’in %05 (ylizde beg) ve dahe fazlasina sehip pay sahipleriyle arasinda herhangi
bir anlagma yokiur. Liren Bagimsiz Denetim A.S. Sirket’e sundugu bagimsiz denctim
hizmetleri kapsaminda Gicret elde elmigtir.

Firket, Halka Arz Eden ve gsyrimenkullerin degerlemesini yapan Zeugma
Gayrimenkul Degerleme AS. mrasinda ¢ikar ¢alismas) bulunmamakiadir. Zeugma
Gayrimenkul Deferleme A.S., Sirket ve Halka Arz Eden arasinda herhangi bir
sermaye iliskisi yokivr. Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.$.'nin dofrudan ya da
dolayH olarak halka arzin bagarisiea bagiznmig bir ekonomik gikan bulunmamaktadir,
Zeugma Gayrimenku! Degerleme A.S., Sirket, Halke Arz Eden ve Sicket’in %05 (yikzde
bes) ve daha faziasina sahip pay sahipleriyle arasinda herhangi bir anlagma yoktur. |
Zeugma Gayrimenkul Degerleme AS Sirket’e sundugu gayrimenkul degerleme |
hizmeti kapsaminda ticrel elde etmigtir.

Itrage ile balka arza yonelik finansal ve mevzuat damgmanlif hizmeti verpe#e
Parmakgt (PRM Finansa! Damismanlik) arasida herhangi bir grkar vy
catigmas: bulinmamakeadir. Murat Parmaker (PRM Finansal Danigreasd
arasinda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur, Murat Parmakg (ffF
Damgmanlik) vermis oldupu hizmet karsiliginda danismanhik ficreti sgpsen

GURALKYAT IRIM

“MENKUL DEQERLERLA.S.
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Sermaye piyasass

aracim halks arz
eden
kiginit/iraggimm
s umvamn

Kim tarafimdan
ve ne kadar siire
ile tanhhiit
verildigii
husuzlarim
igereeck  yekdlde
dolayimdaki pay
wiiktaring
artinlmamasma
iligkin verilen
tashhiitier
haklunda bilgi

| bulunmamaktadir.

| ibariyla meveur sertayede yiizde on ve iizeri pay sahibi olan ortaklar ile pay

228 ve daha t”a?la—sma sal;ip pay sahipleri arasinda halka arza yOnclik finansal ve
mevzual danrgmanhg diginda herhangi bir anlayma yokius,

Bunlartn diginda  halka aredant  Gnemli  menfaad  olan  damismanlar b,

Halks arz eden pay sahibi olarak Abdulkadir Konukoglu; Ihraggs olarsk ASCE ‘
Gayrimenku! Yatinm Ortakhdt A.S., Sirkel paylarim halka ar? eimektedir,

a) Jhrage tarafindan verilen tahhiit

irket, 31.05.2023 tarihli ve 26 sayib Yonelim Kurwlu karan ile, paylarinin Borsa !
Istanbut A.S.’de iglem pdrmeye bagladife taribien itibaren 1 {bir} yil boyunca; (i} |
herhangi bir bedelli ve:veya bedelsiz sermaye artirums yapilmayacagin ve dolapmdaki |
pay miktannin bu surethe arttr bmayacagin, (i) dolagimdaki pay miktarimin anmasma

yol agacek sekilde saus veya halko arz yapdmayacafim, bu dogrultuda bir karar

alinmayacapini ve/veya Borsa istanbul A $’ye veya Sermaye Piyasasi Karulu'na veya |
yurtchgindaki herhangi bir menkul kiymetlere iligkin d@zenleyici kurum, borsa veya |
kolasyon otoritesing bagvuruda bulunmayacagem ve (iil) bu siire boyunca ilende yeni |
bir sati5 veya halka arz yamlacafina dair ya da dolasimdaki pay miklarinin arimasi

nelicesini dofuracak herhangi bagka bir apklama yapimayacaBim kabul, beyan ve

taahh@t elmistir.

b} Halka Arz Eden Pay Sehibi tarafindan verilen taahhiit

Halka Arz Eden Pay Sahibi, 27.03.2023 terihli beyarinde VII-128.! sayili Pay
Tebligi*nin &inci meddesinin birinei fikrasinda yer alan “Pawar ifk defa halka ar=
edilecek oriakiikiavin paylarsmn haika arzina iliskin izahnamenin onagylandig: tarik

Sahiphigi oraming bagh olmaksisin yonetim kontroliing elinde htunduran oriakior
suhlp oldukiar: paviars, ortakhk payiarinin borsado islem gdrmeye baglunasindan !
itibazen bir yil shrevle halka ars fivatiun altndaki biv fivatian borsada smamazlar ve
bu payian balka orz flyatramn altinda borsada satlmas: somwcunn dofuracak sekitde
herbangi bir isleme tabl fwtamaziar ~ hikmi kapsaminda, ASCE paylannin borsada
islem pinmeye baglamasmdan itibaren bir yl siireyle sahip oldugu paylan halka arz
Fyatinin aftindaki bir fiyattan borsada saimayacagim ve bu paylann halka arz fiyatimn
altinda borsada saliimist soiucumu dofuracak sekilde herhangi bir igleme 1abi
iutmayscagim lashhiil etmigtir, ($lpheye mahal vermemek ading, paylann Borsa
lstanbul’da iglem pormeye baglachfi tarituen itibaren pergeklcgtirilecek olan fiyat
istikran iglemleri neticesinde veya bagka bir surclle Sirket’in Halka Arz Edilecek
Paylar'ndan edinilebilecek paylar harigtir.)

Yukaridaki beyana ¢k olurak, Kurul Karar Orgam’nin i-SPK-128.21 {30/03/2023
tarihli ve 207412 sk.) sayih Hike Karan uyarnca Sirket’in meveut tilm pay sahipleri
11.04.2023 taribll beyanTarinda pay sahibi olduklari ASCE'nin paylanm (helka arz
edilen kisim harig), izahname onay tarihinden itibaren 180 (ylz seksen) gn boyunca
borsa diginda veya borsada ssmayscsklarm, baska yatinme:r  hesaplanna
virmanlamay acaklarimi veya borsada dzel emir ile verveya toptan satg iglemine konu
etmeyeceklerini kabul, beyan ve 1aahhiit etmigtir.

€) Sermaye piyasast mevzuah kapsammda vetilen taahhiler

lsbu bSltmtn (b) maddesinde belirtilen taahhilt sermaye piyasasi mevzuati
kepsaminda verilmesi gereken taahhild0 de kepsemaktadir.
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Halka arzdzn Sulanma etkisine iligkin hesaplamalar Sirket’in 31.03.2023 tarihli 8zel bapimsiy

kaynaklanan denetimden geomig finansal tablolannda yer alan veriler esas alinarak yapihmiglir, |

sulanma etkisinin ~ Jirkct pavlanmn halka srzi mevewt origklannin yeni pay alma haklarn tamamen |

miktar: ve Kiswtlanarak sermiaye arunmi ve oriak sabip surelisle gergeklestirilecektir, Bu

yilzdes! kapsamd, sulanma ctkisinin milkian ve yOzdesine iliskin hesaplamalar agafidaki

Yeni pay alna lah{oda synulmaktadw. Sulanma etkisinc iligkin hesaplm_nalar, varsayimlar ile whmini

hakks veriler dikkate alinarak yapilmig olup, gergek verilerin ‘ortaya‘ ¢ikmasindan sonra

knMamsminm s5z yamlacak hesaplamalarda bazi faskls degerler ortava gikabileceklir,

konuse elmas:

dursmunda,

mevelt Sulsow E tkish 1L

hissedarlarn Halka A7z Oncesi Defler Deperi® 6.550.252.028

i halka arzdan pay | | lalka Asz Oncesi Odenmis Semaye 560.000.000
! almamalan Halka Arz Ourcesi Pay Bajing Defter Dejert 11,70

durumunda I3alka Arz Fiyats 12,60

sulanma etkisinin | "o A (nominal TL) 9%.000.000

:ﬁm i Siriele Girecek Bri Halis Arz Gelird 1.247.480.000
1kalka Arz Masallwn 41.286.910
Sirkete Cirecek Net Halla Atz Gelen 1.206.113.050
Halka arz Sonras: Defler Degeri 7.756.365.118
Halka Arz Sonras) Pay Sayist 659,000,000
Hudks Arz Senrew Pay Baymns Defter Dederi 1,77
Mevout Ortaklar koin (poziiif) Sulapwa Fikish (TL) o7
Mevout Ovinklar bein (pozidf) Sulanma Eikisi (%) 0,6%
Yeni Ortakler lgin (poziil) Selanma Exisa (TL) 083
Yea Ortaklar Igin Sulmma Eikisi (%) -6.59%

*3{ 133023 soma ibanyla foplan Srkeymak deptt

o ! :
Talepte bulunan | lakpte bulunan yatinmcilardan, talepte butunmek igin zel bir Geret alinmayacakur.

yahrmagdardan Ancak yattrnmeinin bu amagla hesap agmak, hak eitigi pavlan bagka yetkili kurulugun
talep edilecch hesabina virmantamak veya para tadesing iliskin EFT yapmak istemeleri durumunda,

tahmini Konsorsiyom Uyesi olan yetkili kuruluglar arasinda farkhilik gbsteren  gesitdi
maliyetler maliyeflere katlanmak zorunda kafabilecekterdir.
hakianda bitgl
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3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1, izahnamede yer alan Auansal tablo dbnemberi itibariyle iragqnin befimsiz denetim kerulvslarima
ticaret wuvanian ile adresleri (Sye olduklan profesyonel meskk kurnlaslan ile birlikte)

Finansal Tablo Bagimsiz Denctim Bagwasiz Denstim Bafisasiz Denetlm fye Mduklar
Dinemi Kurnlusw'nan Kurulngu’ sun Kurulnso'nan Profesyone] Meslek
Ticaret Unvarn Adresi Sorumis Keruluglan
Denetelsinin Ada
Sovads
31.12.2020, Eren Bapimsez Resit Pags Mahallgai Aykwt HALIT Istanbul Yeminli
31,12.2021, Denstim A 3. Park Plaza Eski Mali Magavirler
3L122022 ve Biyiikdere Caddesi Oudas1
31.03.2023 No: 14 K:10 Maslak
Saryer [stanbul

3.2, Bafimsiz denetim kurzluglarmm/ssrumlo ortak bag denet¢inin ghrevden almmas, glrevden ¢ekilmesi

¥ya da degigmesine iligkin bilgl

Bagimsiz denetim  kurnlujunun soremlu ortak bey denetgisi  girevden ahamamg, ¢ekilmemis veya

degigtirilmemistir.

4. SECILMI$ FINANSAL BILGILER

FiNANSAL DURUM TABLOSU
Ozel Ozcl Ozel Oeel
Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Denctimden  Denstimdden Denetimden Denctimden
Gegmis Gegmig Gegmis Geemiy
(TL) 31.122020  31.12.2021 38.12.2022 31.03.2023
Dineo Varkkhr
Nakil ve Nakit Benzerleri 5.613.388 7.678.247 26.774.166 8.7134.6%1
Ticari Alacaklar 42.184.311 20.448,253 9.058.530 8.337.204
Ingkili Taraflardan Ticari Alacaklar 6839018 7.286.718 669.007 100.757
iigkih Olmnyan Taraflardan Ticari Alacaklar 35.345.293 13.161.535 8.389.523 8.235.447
Diger Alacaklar 14.610.749 6,020.693 1216715 §.044.368
iligkili Taraflardan Diger Alacaklar 9.508.7%4 1.300.999 - -
lligkili Olmayan Taraflardan Difer Alacaklar 5.101.955 4.719694 12167115 1.044.368
Stoklar 310.934.892 336,667.570 281.378.715 282.744.261
Pegin Odenmis Giderler 5.407.206 4.279.689 3784403 2.457.360
Cori Bonem Vergisi lle lgili Vardiklar 115.264 441.082 - 17.259
Diper DBonen Varhklar 40956433  48.272.000 35491178 36.185.103
Ara Toplam 419.822.241 421.807.54 357700707 339520236
Saley Asneh Smiflandiriian Duran Varhikiae 23.322.915 18.557.314 - -
Toplam Diinen Varkklar 443.145.216  442.364.848  357.703.707  339.510.236
Duram Yarikiar
Ticari Alacaklar 16.148.164 8.897.414 - .
[gkili Taraflardan Ticari Alacaklar 13.318.169 7.336.299 - -
Digkili Qlmayan Tacaflasden Ticai Alacaklar 2.829.995 1.561.11% =r -
Diger Alacaklar 1.939.276 - - "
Higkili Taraflardan Diper Alscakiar - =S -
Rigkili Olmayan Tarafardan Difer Alacaklar 1989276 a - -
Yatirm Amach Gayrimenkulter 148.166.677 329.064.660 5,319.354.000
Meddi Duran Varlsklar 55195068  53.705.309 32.155.141
Maddi Olmayan Duran Varlsidar 61417 130.353 159,808
Fereliye - .
Diger Maddi Olmayan Duran Vachkler 61417 130.353 159.808
Pegin Odenmiy Giderler 4.257.154 - -
Enclenmis Verpi Varl i 11077399 10866542
TFopiam Deran Varlklsy 136.895.155 A02.764.278  S.351.668.949
Toplam Varlikdar 680.040371 B45.129.126  5.709.372.656

5.



Ozel Cel Oeel Orel

Bagimsty. Bagimscr, Bagimsiz Bagmsiz
Denctimder  Denctimden Denctimeen Denetimden
Gegmis Gegmis Gegmis Gegmig
(TL} 31.12.2020 31122021 31.12.2022 31.03.2023
Kuisa Vadell YakOmiB1Ekles
Kisa Vadeli Borglanmalar 3.716.033 7056471 168.486.555 156 821271
Biger Finonsel Yoktmlikier - 838 2,706 5.802
Ticari Borglar 142,038,841 7.811.253 5T17.699 5.513.386
Iliskili Taraflara Ticari Borglar 3.649.202 322,887 387454 145.405
Ifigkili Olmayan Turailara Tican Borglar 138.387.639 7.488.366 5.330.245 5.367.981
Cahisanlara Saglanan Frydatar Kepssmunda Borglar 547466 791,187 472,921 2238.797
Diger Borglas . 17.009.613 4.939.010 14.727 69.004
lligkili Taraftara Diper Borglar 16.968.987 4.938.100 - 52.500
Nliskili Oimaysn Taraflara Diper Borglar 40.626 %01 14.727 16.504
Ertelenmiy Gelirler 20.818.549 29.016.619 1.201.022 1.891.00¢
Drénem Kar Vergi Yikamliihiga - - 1.199.673 =
Kisa Vadeli Karsiliklar 168.706 305.655 H5.693 228290
Calyganlara Saplanan Faydalara lligkin Kisa Vadeli
Kargihiklar 168.706 305.655 205.693 22829
Diger Krsa Vadeli Kargilklar . - - -
_Diger Kisa Vadeli Yilkimiolikler 164.585 493.790 164.914 1.348.625
Toplarm kes vadeli yBkRoslRlakler 193.461.793 50414823  178.175.710 158420177
Uzim vadeti yibiamilidiikler
Uzun Vadeli Borglaomalar 152.159.428 309.509.775 - -
Difer Borglar 431.786 474.870 754269 6954
Higkili Taraflara Diger Borglar - - - -
lligkili Clmayan Tacuflars Digier Borglar 431.786 474870 754,269 796.954
Uzun Vadeli Kargiliklar 158411 440,566 762.518 545,000
Calisanlara Saglanan Faydalara Diskin Uzon Yadeli
Kargihklar 358411 440,560 762.518 545.000
Diger Uzun Vadeli Kergiliklar - - - -
Enelennis Vergi Yikim!idngo -- — - 975.748280 -
Toplam Uzun Vadell Yitkénsliiikler 152949625 310.425.205 977.265.057 1,341,954
Ozkaynakiar
Cdenmis Sermaye 350.000.000  500.000.000 560.000.000 560.000.000
Sermaye Dizelimesi J'arkian 1.B58.508 1.858.508 -- -
Orlak kontrole (abi tesebbis veya igletmeleri igeren
birfegmelerin etkisi 2500000  8.500.000 - -
K& veys Zararda Yeniden Siniflandinilm  Birkmis
Dig. Kap. Gel. veys Gid, - - 3949427655 4.936.784.569
Yeniden Degerleme ve Olpiim Kazang: Kayiplan -- - 1949427555 4.936.784.569
K érdan Aynilan Kisitlenmis Yedekler 134.442 134.442 134,442 134.442
Gegmig Yillar Kiclary/Zaserlan -87.709.660 -26.863.997 -30.537.544 44 369.782
Didnem Net Kéry/Zarar) 30.845.663 660,145 74907.326 1.008.963.235
Toptam Ozkaysakiar 333.628953  484209.098 4551931879 6.550.252.828
Toplam Kaynakiar 680.040.371  843.120.126 S5.709.372.656 6.710.214.159

KAR VEYA ZARAR VE DiGGER KAPSAMLI GELIR TABLOSU

Ozel Ozl Ozel Dzel
Bagunsiz Bagimsiz  Ozel Bagimsiz Bagimsiz Baposiz
Depetimden  Denetimden Denclimnden  Denctimden Denetimden

Gegmis Gepmig Gepmis Gegmiy Giegmiy

01.01- 01.01- 01.01- 05.0t- 0L.01-

(TL) - 31822020 31122021 31422022 31.03.2022 31.43.2023

Kir veya Zarar Kismi

Hasilat 99,954,072 43,271,936 119.706.934 49993614
Sauglann Malivett {- b -55.073.987 -28.218,279 -58.043.144  -32.866.393
Bt Kir/Zaran 44.380.105 15.053.657 61.563.790 17.126.721
Genel Yonetim Giderlen (-) 16,484,489 -18.356.817 -42.563.216  -6.097.422
Pazmiama Giderlen {-) -250.098 -507.489 -3.088.075 44,398
Esas Faaliyetlerden Dager Gelider 8.199.321 12,275,932 8.611.476 5.84).892

ALKYAURIM
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{Zsas Faaliyetlerden Diger Grderler () -19.782.206 -6.394.185 -T13.805 -310.140 -1.693.337

fisas Faalivet Kén/Zaran 16.562.633 2.071.098 213101 16516653 9.3 9220
Yaurim Faalyetlerinden Gelirler 2,177,000 1.047.820 62058995  2(802.804 1.028.880.000
Finansman Gideri Oncesi Faaliyel
K&rvZaran L _ 18.739.633 3.118.918 85.86%.165  38.319.457 1.0i9.560.780
Finpnsman Gederleri{-) -10.775.345 A3.8V7.737 -5.098.103 -8.345.37¢ -39.683
Finseisman Gelirler: {+) 19.659.910 11469821 _ _ 7.831.854  1399.206 1.050.773
Sirdiiri{en Fanhyetler Yergi Qnoesi
KariZaran ==, 27.624.198 171.002 88.602.916 33373284 1.020.571.869
Sirdiiriilen Faaliyetler Vergi
{GideriyGeliri 1.221.465 -110.857 -13.695.590 -3.177.619 -11.608.634
Banem Verg GuderiiGebn 106.268 we -14.337.682 -6.426.431 -
Entelenmiy Verg Gidernv/Gelin 3,327,733 -110,857 642,092 3248312 -11.508.634
1Jdnem Kin/Zarar 30.845.663 664,145 4907326 30.195.665  1.008.953.235
Difer Kapsamb Gelir Kesm
Maddi Duran Varhklar Yenden
Degerleme Arislar/Azabistan - 37778069 - -
Kb&r veya Zarinda Yenidon
Simfandinhn D Kaps Gel. liskin
VYergiler - - -649.555.614 - 987.356.914
Dénem Verg GuleriGelin
Brielenmig Vergi GideririGeliri - .- -649.555.614 ~ 987356514
Diger Kapsamhi Gelir - - 2598222455 .~ 987.356.914
“Toplam Kapsamh Gelir ] 303845663 660.145  2073,120.781  30.195.665  1.996.320,149

PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLI{ TABLOSU

31.03.2023 tarihi itibaniyls “Portféy Sintrlamalarie $lyumun Koentroli” baghkls dipnoila yer verilen bilgiter
finansal tablolardan tiiretilmis dzet bilgiler nitcliginde olup GYO Tebligi'nin ponfily simrdamalanna uvyumun
kontroliine iligkin tkiktmleri gergevesinde hazirlanmmgtir.

Konsplide Olmayzan {Bireysel) Finansal Table Ana Hesap Teblgdeki  Ozel Bafmsiz Denctimden Gegmis

Kabkenaleri ligin 31.03.2023
{TL) Dizenteme
A Para ve Sermaye Pivasasi Araglan Md.244(k) 8.143.404
B  Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal Projcler, Gayrimenkule Md.294a) 6.629.751.231

Dayalt Heklar, Gayrimenkul Yatmm Foru Katdma Paylan ve
Sermayesine %100 Oraninda Tgtinak Enikleri 28 inci Maddenin
Birinci Fikrasinn (¢) Bendi Kapsamindaki Sirketler

C  lgtirakler Md.244b) -
Nigkili Taraflardsn Alacaklas (Ticari Olmayan) Md.2340 -
Biger Varliklar 82319.524

D Toplam Varisklar (Akiif Toplan) Md.3() 6.720214,159

E  Finanssl Borglar Md.31 156.821.271

F  Diger Firensal Yikimliilikler Md.31 9.802

G Finansal Kiralama Borglan Md.31 -

H  Niskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan} Md.234h §2.500

P Ozkaynaklar Md.31 5.369.022.569
Diger Kaynaklar 1.194.308.017

D Toplam Kaynaklar ~ .. Md 3N 6.720.214 159
Konsolide Olmayan (Bireysel} Diger Finansal Bilgiler Teblipdeki (z¢] Bagimssr Denetimden G
{TL) Tigin 31

S 3 = Dviszenleme

Al Para ve Sermaye Piyasasi Araglanimn 3 Yillk Gayrimenkul Md.24/4b)

Odemeleri lgin Tuntlan Kismy

AZ Doviz Cinsinden Vadeli - Vadesiz Mevduat / Ozel Cari Kanlma ~ Md.244b) 31 AP
Hesab ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katima Hesabs

Al Yabanci Sermaye Piyasas: Areglan Md.24(d)

—
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Bl Yabane Gayrimenkuller, Gaynimenkule Daysh Projeler Md.244(d) -
Gayriteenkuole Dayali Haklar

B2  Atd Tutulan Arsa * Araziler Md.244c) -
Cl  Yabanes istivakler Md.24/4d) -
C2 lsletmeci Sirkete Istirakler Md.28/(a)
J  Gayrinakdi Krodifer Masl 6471.560
K Ozennde Proje Geliglirilecek Modkiyeti Ontakhga Al Olmayan ~ Md.22/(c)
Ipoackli Arsalarin Ipotek Bedelleri
L Tek Bir Swkcticki Para ve Sermaye Piyasas Araglan Md.224(1) 8,030 106
Yatmmlgnimn Toplamm
Portfy Smrkzmaler: Tigiti Hesaplams  Asgari Giaed
Diizenlome ! Bagmuz
Azami  Depetimdde
Orn s Gegmly
31.63.2023
1 Uzerinde proje geligtirilecek milkivedi ontakhiga ait olmayan Md.22/(e) KD < "0 M
ipotekli arsalann ipotek bedelleri
2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dsyali projeler, gayrimenkule Md.244a)l {BrAIVD %51 oty
dayali haklas, gayrimenkul yatmm (onu kabima paylan ve b)

sormayesine %100 oraninda istirak etlikleri 28 inci maddenin
birinci fekrasimin (g} bendi kapsamendaki girketler

3 Para ve sermaye pivasas) araglart ve istirakier Md.244b) {AtC-AIVD <%49 %

4 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule daysl projeter, Md.2aKd) (A3+BI+CtY =<%d49 s
gayrimenkuic dayal haklar, istirakler, scrmaye piyasas: araglan D

5 A tululan arss 7 araziler Md 24/e) B2/D < %20 (-]

6 lgleimeci sirkete istirak Md.28/1(a) 2m <%I0 %

7 Borglanma st Md.al (E+F+GH+Ht)) kY Ey ()

A %3500

8 Ddwiz cinsinden vadeli - vadesiz mevdust / Szel cari-kslilms Md.244b}) (A2-AlYD  Z%I0 0,1%
hesabt ve TL cinsinden vadeli mevduat 7 ketilma besabs

9 Tek b girketicki para ve sermaye piyesas: araglan yatmmlsnnin - Md.224()) LD %10 0,1%
toplami

Yatirscr, yatinm karanm vermedem 8nce Ihraeprmin finansni durum ve faaliyet sonuglarna iligkls
ayrintih bilgilerin yer aldids isbu izahname*nin 10 ve 23 na’lu bilimlerini de dikkate almakdar.

5. RiSK FAKTORLERI

Halka Arz Edilecek Paylat'a yonelik yatrmm yapmak gesitli riskler banndirmektadir. Bu nedenle herhangi bir
yatirum karare alinmxdan 8nce agafida ele alinan risk fakitirlerinin ve ekleri ike birlikie izahnamenin tOmiindin
dikkatlice degerlendirilmesi gerekmektedir. Asagida belirtilen riskler, Sirket yGnetiminin isbu izahnamenin tarihi
itibariyla Sirkel"i ve bu nedenle de Halka Arz Edilecek Paylar'a yapilacak hethangi bir yannm: esash bigimde
ctkileyebilecegini dngedilgi visklerdir. $8z konusu risklerden herhangi birinin gergeklesmesi halinde, 1alka Arz
Edilecck Paylar'in degerinin diigebilecefi ve yatinm tamaminin veya bir kismumin kaybedilecepi yatinmnerlar
tarafindan giz Gnlinde bulundurulmalidir.

Asafda belirtilen riskler, karsiasitabilecek tm risklesi kapsamamaktadir. Halhamrds bilinmeyen ya da Sirket
yonetiminin esash olarak addetmedigi ancak gergeklegmeleri halinde Sirket'in faalivetlerine, fasliyel sonuglarmna,
likiditesine, finansal dutumuna ve gelecepe yonelik beklemilerine zarar verebileeek ilave risk faktdeler mevon
olabilir. Risk fakibrlerinin asafidaki sunulug siralamast Sirket yéneliminin séz konusu risklerin gergeklcyme
olasilif veya dnemi bakanindan bir deferlendirmesi sekiinde diiglindlimennelidis.

Yatismailar, bu izahnamede paylagilan bilgiler gergevesinde kendi degerlendinmelerini yaparak Halka Arz
Edilecek Paylar’a yatirim yepmanin kendileri igin uygun olup olmadifina dikkatlice karar vermelidirler.

5.1. inracgiya ve faslivetlerine iliskin riskier
Sirket'in projeleri baglayamayabilir, tamomianamoyabiiir ya da geg tamamlanabiliy.

Sirket’in [ealivetleri csas olarak gerceklestindigi ve gergekiegtirecegi insaal pmjel:rini i¢ennektedi
ylriinbgd prujclerin pandcmi qqilli miichir sebep-ler, projeye lllskm imar durumu, mn VE tu




Diger yanda GYO Tebligi uvannca Sirket ingaat vapim igkerini kendisi istlenememektedic ve vilklenici
firmalardan hizmet almak durumundedir. Sirket, ingaat hizmeti verecek 3 Okicnici irma bulamayabilir veya hizmet
alam yiikbenici iflas veya tasfiye halleri dahil olmak {izere finansal zoduklar veya diger sebeplerle hizmet vermeyi
siirdliremeyebilir. Ayrica milteahhit tarafindan verilen hizmetler yetersiz ve diisitk kalitede olabilir. Proje
gelisiirme ve ingaat yapim siirecinde yaganabilecek sorunlar Sirket'in faalivetlerini, finansal durumunn ve
aperasyoned sonuclarim olumsuz etkileverek Sirket’in kanthigs, beklentileri ve finansal durumu lizerinde olumsuz
etkiler yaratabilir.

isbu izahname tarihi itibari ile Sirket in hentiz yaps ruhsat: alinmamis ¢ok sayida arazi ve arsalan bulunmakiadir,
Gerekli izinlerin zamaninda veya hig alinamamas) durumunda bu arezi ve arsalann ingaabina baglanmass
gecikebilir veya ingaatina hi¢ baglanarmayabiliz, Bu durum §irker'in kaelilige, beklentileri ve finansal durunu
Gzerinde olumsuz etkiler yaratabilir.

Yine isbu izahname tarihi itibari jle Sirket’in vapr ruhsattanm aloug oldugw projeler bulunmakiadir. Gerek bu
projeler gerekse Sirket'in gelecekte baghyacnds bugks projelerin yukenda sayilan veya benzer scheplerle
tamamlanamamasi veya peg lemamlanmasi hali, Sirket’in foaliyetierini, finansal durumune ve operasyonet
sonuglanm olumsus elkileyerek Sirket'in karliidi, beklentileri ve finansal durumu lizerinde olumsuz etkiler
yaraishilir.

Projeter satty safhaxinda bayerdi olamayabilir, sats hasilan deklenenden digik gergekiesebilir.

Sirket’in gelirleri, blly0k Sichide Sirket’in projeleri kapsaminda insa edilen gayrimenkullerin satigina bagldir,
Sirkerin halihazirda baslamuy oldugu veya gelevekie baglnyscagl projelerde yer alan gayrimenkullerin satip
bakimandan, talebin az oimasi, Sirket’in SngBrdD3li lizda, adetic ve'veya fiyaita satilamamas), mitgterilerin satin
almaktan caymas: ve miigterilerin varsa 8n Sdemeli sabiglar kapseminda yaprms oldugu dderselerinin iadesini talep
ctmesi durumn 38z konusu ofabilir. Bu durum Sirket’in fealiyetlerini, finansal duramunu ve operasyonel
sonuglartu olumsuz etkileyerck Sirket’in kirhiligi, beklentileri ve finansa! durumu Gizerinde olumsuz etkiler
yaratabilir.

Sirker'in simrli bir gayrimenknd yotirim ortakiigy fecriidesi bulimmakindsr.

Sirket gok kisa bir siredir gayrimenkul yahinm crtakh olarak faaliyette bulunmakiadir. Gayrimenkul yatinm
ortzklifl difer halka acik sirketlerc ilave olarak cesitli faaliyet ve yatrim kisilamalaring tabidir. Sicket'in bu
kisitlamalara tabi olarak fealiyel yiiriltme tecribesi sinirlidir. [lave olarak Sirket halka agik girketlerin tabi oldupu
mevzuata uyum ve raporlama yikilmlilllikleri, iligkili taraf islemlerinin 1akibd ve Kurumsal Yanetim likeleri'ne
uyum konulaninda simirh deneyime sahiptir. 56z konysu diizenlemelere uyum kenusunda besarisiz olunmasi,
§irkel’in faaliyetlerini, finansal duwrumunu ve faalivet sonuglarny olumsur ybade etkileyebilir, kirhign
azalmasina veya zarar clugmasma sebep clabilir,

Sirket poriftylinde yer alan payrimenkuilerin ySnetlimesinde gorfukinrla karsilagidabilir,

Sirket"in gayrimenkul porifily profili etkin bir bigimde ytnetilemez ise veya portftylindeki projeler kerh bir
sekilde gelistirilemez ise, is planlav etkin bir sekilde wygulanmayabilir veya projeler zamanmda
tamamlanmayabilir. Bu gibi durumlar Sirket!in faaliyetierini, beklentilerini, mali durumunu ve fealivet sonugianm
olumsuz yénde cthileyebilir.

Projeler kiralarma safhasindg baganh olamayabiliv, projelevde yer aian ve kiraya verilmesi planlonan yapilar
&ip kiraya verilmeyebilir veya bu kira peliri bekienen dizeyde olmayebiiiy.

Projelerde yer slan ve kiraya verilmesi planlanan yapilar hi¢ kiraya veribineyebilic veya kira geliri beklenen
diizeyde olmayebilir. Kiralanmig olan yapilarda tahsitat problemterd yasanabilir. Kiracilar yaplan iyi muhafam
elmeyebilir, yapilara zarar verebilir ve Bnpdrilmeyen giderler ortays ¢tkabilir. Kiralamalarda yaganabilecek
sorunlar Sicket’in faaliyetlerini, finansel durumuny ve operasyonel senuglanmi olumsuz elkileyerek kirhihdin
azelmasma veya zarar olugmasina sehep olabilir.

Malzesne ve hipne? fedarikindeki problemier ve fiparlarindaki defiskenlik wedeniyle profelerin walived
yilkselebillr.

$irket proj¢ insaatlaninin her agamasinda malzere tedariki, hizmet tedariki veya hem malzeme hem hizme#?
almaktadir. Tederikgilerin Ustlendikleri grevieri zamaninda ve eksiksiz yapamamas sz konusu olghili
yelerli tedarik saglanamayabilir. Ayni zamanda, Sirket'in meveut ledarikgileri ile iligkilerinin bozulmgs

alt ylklenicilerinin mali zorluga dilgmesi nedeniyle igi birakmasi, projelerin maliyetinin artmasina v
uzamasind neden olabilir, Sirket’in projelerinin tamamlanma hizim ve dolayisiyla §irkeCin {ireli
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Emtia fiyatlan ile dviz kurlarinda meydana gelebilecek artiglar bagta olmak fzere muohtelil’ sebeplerle Ingaat
maliyetleri yiikselebilir. Aynica baglangwta dngdrillemeyen madivel unsurlan, projelerde meydana gelebilecek
revizyonlar ve gecikmeler maliyet aruglanna yol egabiliv ve ingasl maliy etinin tahmini edilent agmasima sehep
olabilir, Maliyetlerde meydana gelebilceck artiglar ile buna ilave olarak yukanmda belinilen durumlacmn
gerceklesmesi, Sirket'in faalivetlerini, finansal durumunu ve operesyonel sonuglanme olumsuz elkileyerck
Sirket'in karlthg:. beklentileri ve finansal durumu derinde olumauz etkiler yaratabilir.

Ingu edilen gayrimenkutlerde ayp vefveya kisur oimase halinde Sirked'in ek malivetiere hoflanmasina ve
tazninat ddensek zorunda kalmasina redew olabifir.

tgili mevzuat uyarmea Sirket’in inga etmis oldugu yamlardaki kusurlara (ingaatin projelerine uygun olarak
yapiimamasy, kullamlan matzemenin kit olmas: ve cksik kullaniimasi, kullanmaya elverigli clmadan bitirilip
hizmete agilmast, yasal ve teknik kurallara riayet edilmeden inga edilmesi, gevreye zarar verebilecek veyn kazaya
neden olabilecek dorumda olmas gibi) iliskin sorumiulufu bulunmaktadir. Sicket’in bu durum ve benzeri durumlar
ve gelecekie meydana gelebifecek claylar fizesine sorumbulugu geregi tazminal ile sorumlu wivuimasi ihtimali
vardir. Sirket’in, bu gibi durumlarda, diger sorumlulara’yiiklenicilere rlcy imkanlan bulunmakla birlikte, bu
imkanlar, ilgili kigilerin maddi durumlan veya diger hukoki sebeplerde Sirkel'in ugradigs zaran telaft etmekic
yetersiz kalabilir,

Butip sorumluluk ve tazmin mecburiyetlerinin ortaya ¢ikmas, Sivket'in itibarim, faaliyetlerini, finansal duremuny
ve aperasyonel sonuglanmi olumsuz ctkileyerek Sirket’in kiriligi, beklentiteri ve finansal durumu izerinde
olumsuz etkiler yaratabilir,

Sirket’ln pelirierinin dalgal olmast ve safiglarmdan eide edilecek tahsliatiarda gecikme yaganmast Sirket'in
mali darumurnw clumsez etkilepebilir,

Sirkel"in gelirlerinin bliyllk kismi gayrimenke! gelistinme projeleri kapsamunda inga edilen gayrimenkullerin
satiglanna baglkdir. Dolayisi ile $irket’in gelilerinin Snemli bir kisma senenin her dBneminde veya belli
donemierinde kesin olarsk elde edecegi Onceden belirlenchilen sabit gelirlerden olugmamakiadir. Sirket'in
gelirlerinin bliyllk kismimin defiisken ve dalgal bir seyir izlemesi Sirket'in faaliyetlerini, finansal dwrumuny ve
operasyone! sonuglanni olumsuz etkileyerck Sirketin kiirhihs, beklentileri ve finansal durumu lizerinde olumsuz
etkiler yaratabilic

Aynca, Sirkel'in projelerinden gayrimenkul alan alicilann Sdeme gilglerindeki bozulma, taksitli satislarda
beklencen tahsilatin zamamireda yapilamamasi veya benzeri durumlar, Sitket’i Ninansal agidan zor duruma sokarak,
Sirket’in fealiyellerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglann olumsuz ethileyerek Sicket’in karhhgt,
beklentileri ve finansal durumu dzerinde olumsuz etkiter yaratabilir

Sirket projeterind finanse efmek icin diledigi mikiar ve koguilarda finansman bulamayabdiliz.

Projelerin baglayamamas, gecikmesi, satiglanin beklenenden dligfik olmas veya maliyetlerin Snpdritlenin llstiine
oikmess durumunda Sicket’in nakit akiz bozulabilir ve/veya ek finansmeana ihtiyeq duyulabilir, Sirket'in ihtiyac
olan finansmam arzu ettifi kogullarda bulamamas) Sirket'in faaliyetlerini, finansal durumuny ve operasyonet
senuclarimin olumsuz etkileyerek karhliygin azalmasina veya zarar olugmasina sebep olabilir,

Sirket’in tabi oldugu mevzuat iahiredeki ylikfimidiikleri veya bis meviuatia papeiocak degisiklikler Sirket’in
Jualivetlerini, gelirlerini ve projelerin wmaliyetlerini etkileyeblliv, projelerin ingast ve sakty sirecini aksatabitir
ve Sirkei’in idarl yaptiriniar ile karstlagnsasiis seden ofabifly.

Sirket, yogun dilzenlemelerin yer aldign bir plyasada faaliyet pdstermekie olup, fallyelleri geredi ingaal, imar,
kadestro, yam ve iskén ruhsatlan, gevre, belediye, vergi, sigone, finansman mevzuati gibi pek gok mevzualt
tabidir. $irket’in 1abi olduft ilgili mevzuatia ve bilhassa asafida bahsedilen dizenlemelerde zaman icinde
gergeklegebilecek degisiklikler, Sirket'in laalivetlerini, gelirlerini, projelerin mazlivetlerini etkileyebilir, projelerin
ingast ve salsg siirecini aksatabilir.

Sicket, ingaat faaliyetlerine iligkin olarek; imar mevzuah alindaki ditzenlemeler uyannca ingaat izni {yap: ruhsali),
ingaat ve imalati biten yapilara iligkin olarak ise yapi kullanma izni almak zorundzdir. Projelerin insaats bagladikigs
sonra mevzuatla yapilacak degisiklikler veya ilgili idareler tarafindan yapilabitecek talepler sonucunda, ¥

Yapilan denetimler neticesinde JirkeCin sohip oldufu rubsal, lisans, izin veya diger belgeler iptal
Sirket"c idari para cezasi verilebllir veya Sirket mulnelif diger yaptinmlarla kargilagabilir.

§irket sanglaninn gok bilyiik bir kismm diketicller fle TKHK tahunda ditzenlenen dn Sdemeli konut satigr Yok
gereeklestiomektedir, On ddemeli konut sauglarma iligkin diizenlemcler geeegi Sirket’in ilgili tapinifis
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tesliminde temerriide dilymesi halinde alicilara lazminal ddenmesi gerekebilin, aheilann sizlegmeden dinme
hakkim kullanmasi halinde Sirket alicriara Sdedikleri bedellerin iadesini yapmak durumunda kalabilir,

Sirket'in balihaurda targf oldufn veya gelecekte kavsiiasabiteced] hmiuki iktilaf ve davalar Jirket'in carar
gdrmesine neden olabifir. Striet tazminm ddemek zorunda kalabilir,

Isbu izahname 1ariki itibariyla Sicketin hilibazrda tarmf oldugu davalar hakkiwda jzahnamenin ekinde yer alan
hukukgu raporunda bilgi verilmektedir. Sivket olafian faaliyetleri cergevesinde tiketici uyugmazhklan ve ticari
davalar gibi hukuki muamele ve taleplere taraf olabilir, $irkel’e kars yasal iglemler baglatslarak davalar agilabilir,
igili karartar Sirket’e karg igletilebilir. Sirket’in mugterilerl, tedarikeileri, isverenleri, caliganlars vefveya tiim
paydaglar fgilned taraltarca apilacak davalann mubatabs olabilmekiedic, Sirket tarafindan stz konusu davalar igin
ayrifan kargibiklar yeterli olmayabilir,

Isten ayrafan veya gikarlilan personel terafindan Sirket’e kary: fazla mesai vefveya tazminat, ise fade gibi davaler
a¢ilabilir. Davalarm afeyhie sonuglanmast durumunda Sirket 1azminat ddemek durumu ile kargi kargiya kalabilir.

Yukandaki durumlarin herbangi biri Sirket’in faaliyellerini, finansal dururnune ve operasyenel sonuglanm
olumsuz etkileyerek §irketin kirlilgi, beklentileri ve finansal durumu iizerinde olumsuz etkiler yaratabilir.

Miteahhit firmalarin faalivetierinden ortaye cikabilecek pikiimliliihier Sirket’in zerar girmesine neden
oladiiir.

Sirket 1abi oldun mevzuat cergevesinde ingaal yapim ilerini kendisi iistlenememektedir ve yilkleniei lirmalardan
hizmel almsk durumundadir, Sirkel yilklenici firmalarin Sirket adine yaptikian islerle baflantih elarak yol
acabilecekleri hasar, varalanma ve zarastar ile kusurlu veya hileli hareketlerinden sorumlu tutulabilir,

Sirket'in kargilagacaf tim riskier sigortalanamayablfir, karsilagilan hasar sigarte kapsamnda almayabilir,
Sirket tozminati taksi? edemevebilir.

Tabi oldufiu mevzusd gergevesinde Sirkel'in portfdylnde yer alan arsa, arazi, haklar ve henilz ingastina
baglanmarmag projeler ve sermayc piyasas: araglan harig olmak lizere tiim varliklarin olugabilecek hey tiirld hasara
kargi rayi¢ degerleri dikkate alinarak sigortalanmasi zorunludur, Ancak meveut sigona teminatlarmn gergeklesen
rizikoyu kargilamaya yeterdi olduduna ya da sigoriscilann ihtilafsiz olarak hasen kergilayacaklarnina dair bir
ghvence bulunmamakeadie. Sigorta poligelerinin teminatl kapsaminda olmayan veya bu teminati Snemli Sleide
agan zararlar, sigoria girketlerinin Sirket'in tazmin taleplerinin kargilanmas ile ilgili olumsuz kararlan veya sigorta
girketlerinin Gdeme kabiliyetlerinin zayiflamass veya 1amamen yiliriimesi nedeniy Je zararlann kargilanmamasi gibi
dutumlar Sirket'in faaliyetleri, finansal durumun ve operasyonel sonuglarim olumsur elkileyerek kdrihgin
azalmesina veya zarar oluymasine sebep olabdlir.

Sirket'in performans, list yonetine ve kritik kifi! personclin Sirket 'te devamina ve performansina baghdir. Kilit
personel kaybe veya nitellkii personel bulmmaniak Sirket’in foatiyetlerind ciumsuz etkileyebfr.

SirkeCin basarsy, {ist ydnetimine ve diger kritik pozisyonda bulunan ¢alisanlarn siirekli ve devamd galesmasina
ve performansina baghdir. Sirket’in bagansinm biyik dlgdde bagh oldugu sl dizey yinelim ekibi ve kilit
caliganlarda halka arz sonrasm depisiklik meydana gelmesi, st y8netim Oyelerinin ve diger kilit personelin elde
tutulamamasi, verimli bir yekilde degistirilememesi, yeni nitelikli persone! istibdam edilememesi veya meveul
personelin yetencklerinin geligtirilmesindeki basansizlik, Sirket'in mall durumu, Taaliyet sonuglar) ve nakit akeglan
Gzerinde Snemli ve olumsuz bir etkiye sahip olabilir,

Sirketlnr pinetlmine hikitn olant hissedoriarin menfootleri Sirket'in pa do differ pay salilplerinin menfastieriyie
Brtdymeyebilir.

Hakim Pay Sahibi halka arz sonrasinda Sirket'in sermayesini lemsil eden paylarin counluguna ve aynica Yanetim
Kuruiu @yelerinin aday gtsterilmesi imiiyaz bulunan A ve B grubu paylanin tamamna sahip olmays devam
edecektir. Bu kapsamda halka arz sonrasinda Hékim Pay Sahibi, itket’in yonetimini, strateji ve faaliyetberini
kontrol etmeye devam edecekiir. Hakim Pay Sahibi’nin gikarlan ile $irket'in azlik pay sahiplerinin cikarlarimn
birbirinden farklh olmasm azhk pay sahiplerinin gikarine olabilecck kararlarin alinmamasi, Snemli birtakem
islemlerin gecikmesi veya gergeklesmemesi sonucunu dogurabilir.

£2, inracomin iginde bulonduge sekibre fligkin riskler
Gayrimenkul yatrondar: ki yatrrniar degiidir ve gayrimenikeed yotinindan nekde cevellirken zaror

bir nakit ihtiyae) ortaya gakemas) durumunda Sirkel sahip oiduge gayrimenkulleri kisa bir sirede veya
iizerinden nakde geviremeyebiliv. Bu durum Sirket’in faadiveilerini, finansal durumunu ve faalivel
olumsuz yénde efkileyebilir, kirshim azalmasima veya zarar olusmasina sehep olabilir,
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Gaynimenkud degerlemesi dogest geredl dznel ve belirsizdir ve Sirket'in varlillanna bigilen deger vartikiann
mizvcul degerini tam olarak yansttmayabilir,

Sirket portftiyilindeki varhklann deferleri SPK taralindan listeye alinmig ofan gayrimenkul degerleme kurulughan
tarafindan tespil edilmektedir, Gayrimenkul degerlemesi, her bir gaycimenkuliin larkle nitelige sahip olmasi ve
tahmin ve varsayimlarda bulunma geregi nedeniyle dofasi gerepi sibjektif bir islemdir. Yapilan degerlemeler
varsayimlara tabi olup, takdir edilen degerlerin piyasada gereekiescbilecck saus veya kiralama fiyailanim
yansiacagina dair herhangi bir garanti bulunmamaktadir. Gayrimenkullerin degerleri ve kiralar, gayrimenkule
olan tadebe, global ckonomik etken ve egilimlere, gayrimenkuldn bulundugu bBlgedeki rekabete ve arz talep
dengesine pOre dediskenlik gostermektedir, Ayrica gayrimenku) defierleri idari diizenlemeler ve mevzuaiiaki
degisiklikler, politik etkenler, finansai pivasalanin durumu gibi dis etkenlerden dolay1 clusacak dalgalanmalara
agiktir, Bu nedenle Sirket'in varhklan igin takdir edilmis olan deferder varhklarin mevest degerini tam olarak
yansumayabilecegi pibl, gelecekte yapilacsk degerlemclerde mevewt degerlemelerden farkh sonuglara da
ulagilabilir,

GYQ'lara tamnan vergi istisnalarimn darainimass veys kaldwriimast yahit Sicket'ln gayrimienkul yatirsm
erigkhip: statiisiing devam cttiremernesi Sirker’in tarar gérmesine neden olabillr.

Sirket’in (abi olduju mevzual cergevesinde, GYO'larin kazanglan kurumlar vergisinden istisnadir. GYOQ’larda
dapitilan ke paylan izerinden %0 (ylzde sifir) oraninda stopaj yapilmakiadir ve gayrimenkul portftylerine iligkin
alim satim sbzlegmeleri ile gayrimenkul satig veadi stzlegmeleri damga vergisinden islisnadir. Bu istisnalann
daraltilmiazn veya kaldmimasi $irket’in faalivetlerini, finansal durumunn ve operasyonel sonuglanni olumsux
etkiteyerek kirtiigin azalmasing veya zarar olusmasina sebep olabilir.

Diger yandan Sirket'in GYO statlsind korumast porifdy smrlamalen basia olmak dizere sermaye pivasasi
mevzuatinda yer alan diizenlemelere ve SPK tsrafindan ahnacak kararlara uymasina baghdir. Sirket, SPK
diizenlemelerine uygun olarak faaliyet gostermemesi durumunda, SPK'min mevzuata uygunlugu saglamak igin
idari takibatla bulunmak, pura cezas) vermek, fealiyetleri gegici veya sOrekli durdurmak gibi penis yapbom
yetkileri bulurmaktadir. Sirket’in GYO statiisiinil devam eftirememesi halinde GYO'lara uygulanacak vergi
muafiyetierinden yararlanamamas), vergilendirilebilir geliri Gzerinden kurumiar vergisi édemesi, kér pay:
dagrinunda stopaj yapmas:, GYO statilsimln iplali sebebine bajl olarak ayrica cezah vergi édemesi de sdz
konusu olabilir, GYQ stauisiinfin kaybedilmesi ve‘veya vergilendirme oranlan dahil olmak dzere gelecekie ilgili
mevzualla yapedacak herhangi bir defisiklik Sirket'in faallyetierini, faaliye! sonuglarim, finansal durumunu ve
ileriye yBnelik beklentilerini olumsuz ctkileycbilis,

Gayrimenknf sektirinde rekabet pogundur, rekabet ve arom fozlahf gayrimenkul degerlerinin, kira ve isletme
bedellerinin ditsmesine sabep olabilir.

Tirkiye’de gayrimenkul sekitnil rekabetin yogun olduu ve yabanci ve yerli birgok oyuncunun faaliyet gésterdigi
bir sekidedlr, Sirket'in rakiplerinden bazlan Sirket'in sship oldufundan daba iyi teknik altyapiya, finansal
kaynaklara veya teknik ve pazarlama kaynaklarna sahip ofabilir veya hadeflenen mésteri grubuna dsha gekici
gelebilecck proje tasanmlaniyla, daha gekici lokasyonlarda benzer projeler geligtirebilir. Proje’ lerin yakininda
benzer milsteri kitlesine hitap eden projeler vapilabifir. Bu gekilde sekirde meveut yojun rekabet ve gayrimenkul
projesi gelistirilmesi acz fazlalifing yol agabilir, bu rekabete bagly olarak Sirket’in satig hiz ve sauy fyatlan
beklenenin altinda kalabilir ve Sirket'in faaliyet sonuglan bu durumdan olumsuz etkikenebilir.

Yiksek enflaspor oranier malipetleri arttirabilir, satslanin azalmasina yol agabiiir,

Tarkiye genelinde, maizeme ve hizmet fivatlan genel enflasyondan etkilenmektedir, dofayss: ile maliyellerin arima
thtimali s82 konusudur. $irket bu maliyet artsglarinin tamamini sans fiyatlarma yansitamayabilir veya yansiugs
takdirde ise saliy hizindo azalma sbz konusu olabitir. Bu durum Sirket’in faalivetlering olumsuz etkiteyehilir,

Sirker'in pleniadigs projelere Hiskln Bugirilemepen gelismeler yasanabilir.
Tiirkiye’de gayrimenkullerin ingass, alim ve satimy, geligtirifmesi ve kullamimys pegilli izin ve ruhsatiara tabidir.
Sirket’in gergeklestirmeyi plenladifs projelere iliskin olarak alinmasr gereken imar izni, yapi suhsati, vg
kullanma izni, gevre mevzuah uyannca gerekli izinler giti cegitli ruhsat ve izinler, ilgili projeler igin Gnppidic
stirelerde alinamayabilir. Ayrica bu projelere iligkin olarak Sirketin hizmet kalitesine uygun malzeme vgffsilip
bulunabilmesi, projelerin hazirlanmas, yitklenicl ve tageronlarin operasyonel etkinligl, is glivenligi gibf%onuk®lz
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5.2, fhrag edilecek paylara ilighin riskler
Sirkes'ln paylear: itk kez holka acik bir pipasada istem girecefindau flyat ve hacim dalgalamnast yaganabifir,

talka ars igleminden dnce, Sicket'in paylan halka agik herhangi bir borsada iglem gdrmemistir. Halka arzin
gergekleymesinden sonra Halka Arz Edilecek Paylar*a iligkin bir piyasanin olugacagina ve geligecefine veya bu
tiirden bir piyasa geligse bile meveudiyetini devam ettirecegine iliskin glivence bulunmamaktadir. Buna ek olarak,
Halka Arz Edilecek Paylar'a iligkin ohegan piyasanin fikidiiesi de paylar clinde bulunduranians saymsina,
yalinmeilarin Halka Arz Edifecek Paylar'a iligkin bir pazer olugurmalerndaki menfaatlerine ve diger (akirlere
bagh olacakur. Helka Arz Cdilecek Paylara iligkin akifl bir iglem pivasass olugmayabilir veya bu piyasa
siirdiiriilebilir olmayabilir ve bu durum Halka Arz Edilecek Paylar’: elinde bulunduranlaein by paylar arzu ettikleri
miktards, fiyatta ve zamanda satma kabiliyetini olumsuz ydnde etkileyebilir ve Halka Arz Edilecek Paylar’in iglem
gordugd fivatin degiskenligini etkileycbilir.

Halka ars fiyals, Hatke Arz Edilecek Paylar'in halka arz edilecedi pazarda islem grdift fivati ya da gelecekieki
pecformansins yansitmayabilir. Ayrice Sirket'in faaliyet sonuglart ya da finansal performansi, Isbu izahnamede
depinilen risk fakidrleri veya difer kosullar nedeniyle analistlerin veya yatnmerarn beklentilerini
kargiiameyabilir, Gayrimenkul degerleme raporu ve Fiyat Tespil Raporu'ndaki varseyimlarn gergeklesmemesi
Sirket pay fiyatlarsmin halka arz sonrasindaki seyrini olumsuz etkileyebilir. Halka Arz Edilecek Paylar'in deferi
Sirket'in ve rakipferinin finansal performansinda meydana gelecek degisikliklere, kiiresel makrockonomik
kosullara ve diger ctkenler ile izahname sctinde defiinilen risk fakidrleri kapsaminda ele alinan kogullar ya da diger
kegullara tepki olarak 8nemii dalgalanmalara maruz kalabilir, $irket'in fanlivet sonuglannda meydana getebilecek
dalgalanmalar veya analistlerin ya da yatinmestarin beklenilerinin kargilanmamasy Halka Arz Edilecek Paylar’in
islem gordigit fiyatin digmesine yol aubilic ve yabmmeilunn paylan halke arz fystmdan veya bu fiyaun
izerinden satma imkanlan higbir zaman olmayabilir. Neticede, Halka Arz Edilecek Paylar’: satin alan yaurimerlar,
Halka Arz Edilecek Poylar a yinelik yatrmimlanmn tamamim veya bir kismini kaybedebilir.

ihrag edilen paylarin degeri, Sirket'in finansa) performansiyla veya gelecege ydnelik kazmg beklentisiyle alakad
olmavabilecek &nerli dalgalanmalara da manyz kalabilir. Bunun bir sonucu olarak, piyasada meydans gelebilecek
benzer menkut kiymetlere iligkin orlaya gikabilecek bir dilglly veya bunin diginda genel bir dighy, ihrag edilen
paviann islem plyasssi ve likiditesini olumsuz etkileyebilir,

wirked faaiipetier] sonucunda gelecekie daBudabilir kir oluzamayabliir veya dagatelabilir kdr olugya bile Sirkes
gelecekte pay sahiplerine kir pays ddemeyebilir,

SPKn uyannca halka agik ancnim ortakbklar, kérlanm genel kurullan tarafindan belirlenccek kir dagtim
politikalan gergevesinde ve ilgili mevzuat hilkiimlering uygun olarak dagitirlar, Bu gergevede Sirket'in gelecekte
yaturtmeilara kir pay) dagitacagina iligkin bir garanti bulunmadid: gibi kir clde cdecefine dair bir 1aahhildid de
bulunmamekiadir. Ortakhiin ke payr dagatum gergeklegtirebilmesi igin dncelikle $irket'in flgili yih kér ile
tamamlames! ve varsa gecmis il zararlannin kepatiimast gerekmektedir. Sirket ilgili yih kér ile tamamiasa dahi
Y8nctim Kurulu*nun kérin ae gekilde kullandacag) yoniinde karar alarak Genel Kurul’s teklif etmesi gerekmekie
olup, kir dagitinu Genel Kurul*un onayindan sonma gergekleschilmekiedir,

Sirket’in mali tablolan TFRS ve VI K dizenlemelerine gire hazirlanmaktadie. Bu sekilde hazirlanan mali
tablolarda her ikt diizenlemeye gire dinem net kdnmn farkhink gostermesi ve bunun sonucunda kir dagilminen
daha diigik olan k& Gnan Dzerinden yapilacak olmas, Sirket kir payi beklentisinl olumsuz ytnde etkileyebilir.
Olumsuz ybnde etkilenchilecek kir payr beklentisi Sickel’in finansal duwrumunu ve (aslivel somuglann
etkileyebilir.

Sirket*in dagrulabilir kin bulunmayabilir. Zarar edilen yilarda $irket’in donem kinndan kér pay1 defimas
milmk{n almayacektir ve Sirket gepmis yil kirlannn dafntidmamas yiinlinde karar alabilir, Ynetim Kurulu ve
Genel Kurul, Sirket’in kir dagitom politikasina uygun olarak Sitketin dagiblabilir kdnmn @mamsmn
daginlmamasine, Sirket binyesinde tutulmasina karar verebilir.

Ekonomik konjonktidrden kaynaklanan riskier pay fivatin: olamsuz ethileyebilir.
Halka Arz Edilecek Paylar'in fiyetlan ekenomik konjonktiirden kaynsklanan risklerden etkilenebilir. Gerek global

Borsa kotundan ¢tkanlmesina karar '.'ereblhr Bayle durumler pey fiyatum olumsuz etkileyebilir, 3 &
stirditriilebilir bir alim satim piyasasi devam ettiritemneyebilir, paylann ¢f degigtirmesi kisnh veya imk ‘i';
gelebilir. 8 3
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Halka Arz Editecek Paylar diginda sermayevi lemssil oden difer Sirkes paylarint pelecekie blipiik miktarierda
sqftimasy veye by ir satislarin gerceklesebilecegi olaniify, Hatka Arz Ediiecek Paplar'in piyase fiyat: Grerinde
dnemil olumsuy etkiye neden olabiliv.

Halke Arz Eden Pay Sahibi, 27.03.2023 tarihli beyamnda VII-128.1 sayth Pay lebligi’nin 8'inci mnddesinin
birinci fikrasinda yer alan “Paplars Wk defa halka ars edifecek ortakidlanin paylarinn halka arzima iligkin
izaknamenin onayiandip tarih itibareyla meven sermayede yicde on ve fceri pay sahibi oige origklor ife po
satipligi araruna hagh olmakazin ydnetim konrrolimu elinde Bulunduran ortakiar sahip olduklan paylan, ortakitk
paviarinn borsada iglem gormeye bagknmasindan itibaren &iv yil siveyle halka ars fiyatinm altindaki bir fiyarian
borsada satamazlar ve bu paylars kalke erz fiyatinn altinda dorsada satifmeas: sorucuns dofuracak gekilde
herhangi bir isleme labi tvamazior  hilkmil kapsaminda, ASCE paylarimin borsada iglem giirme) e baglamasindan
itibaren bir yif siireyle sahip oldugu paylan halka ars fiyatimn altndaki bir fiyattan borsada salmayacagme ve by
paylann halka arz fiyatinin alunda borsada satilmasi sonucunu doguracak sekilde herhangi bir isieme (abi
tumayacafim tashhit ctmistir. (Siipheye mahal vermemek adna, paylann Borsa lstanbul'da islem gérmeye
bagladii lavihten itibaren gergeklestirilecek ofan fiyat istikran iglemleri neticesinde veya bagka bir surefle Sirket’in
Halka Arz Edilecek Paylar' indan edinilebilecek paylar harigtir.)

Y ukandaki beyana ok olarak, Kurul Karar Organs’nimn i-SPK- 128.21 (30:/03/2023 taribli ve 201412 2.k.) sayili ilke
Karan uyarinca Sirket'in meveut tlire pay sahipderi 11.04.2023 1arihli beyanlarinda pay sahibi oldoklar ASCE’nin
paylanm (hatke arz ediken kisim harig), izahname onay larihinden itibaren 180 (yDz scksen) glin boyunca borsa
disinda veya borsada satmayacaklari, begka yatinme hesaplarma virmanlamayscaklanim veya borsada 6zel emir
ile ve'veya toptan satig igleming konu eimeyeceklerini kabul, beyan ve taahhill elmistir.

Sirket pay sahiplerinin yukanda belirtilen taahhiltlerin siiresi doldukian sonra gerceklestirebilecedi pay satiglan
Sirket’in pay fiyatinda digiige nedens olabilir. Hakim Pay Sahibi*nin gergckleglirebilecegi pay satiglan Sirket’in
kontrollinde bir degigime sebebiyet vercbilir, bu da Halka Arz Edilecek Paylar'un degerini olumsuz etkileyebilir.

Sirket'in kalka acikhik oramimn suurk olmass pavlarm Hhiditesiul ataltabiltr ve pay fipann: ofumsics
etkileyebiliy.

Halka arz iglemi tamamlandiktan sonra toplam 165,000.000 (yiiz altmig beg milyon) L nominal degerli pay
BIST (e iglem gBrecektir. Buna giire ortaya grkacak 225,04 (vilzde yirmi beg virpQl sifir d5n) aramndaki halka
apikhk, paylarm likiditesini olumsuz etkileyebilecck, paylarm alim-sshm hseminin dositk olmasina neden
olabilecek ve sonug olarak pay fiyat bzerinde olumsuz etki yaratabilecektir. Halka Arz Edilecek Paylar Borsa’da
iglem gdrmeyc bagladiktan sonra yeterli Jikidite olusmamas: duromunda pay sehiplesi istedikleri miktar, zaman ve
fiyal lizerinden paylarini satamayabilir.

Halka Arz Edilecek Paylar tim patirimcitar igin sygun bir patirim arac: eimayabilir.

Potansiyel yaurmcilerdan ber biri, kendi kogullan gergevesinde yatimmlanmin uygunlugunv tespit etmek
2orundadsy. Potansiyel yatinimeilanin bithassa:

~ Halka Arz Edilecek Paylar'a yainm yapilmasimin faydalann ve risklerini anlamle bir gekikde
degerlendinmek igin yetetli bilgi ve deneyinve sahip olmadigy,

- Kendi finansal durumu gercevesinde, Halka Arz Edilecek Paylar’a yapilan yainimi ve bu yatiramin sship
oldufu yaurum portfSyliniin tamam Bzerindeki etkisini degerlendirmek igin uygun analitik araghara
erigime ve bu araglar hakkinda bilgiye sahip olmadigy,

= Halka Arz Edilecek Paylar’a yapilan yetinmin risklerinin tememim karpilamaya yeterli finansal
kaynaklara ve likiditeye sahlp olmadifis,

Halka Arz Edilecek Payler’in tiim kosullaom detayl bir sekilde kavrayamachin ve ilgili endeksterin ve
firansal piyasalann daveamglaning asina olmadifi ve

Yaunmim veya gegerli risklere katlanma kabilivetini etkileyebilecek ekonomik faktdrles, faiz oram
fakitirleri ve difer fakwrier hakkindaki muhtemel senaryelan (tek bagina veya bir finansal damsman
yardimiyla) degerlendirebilecek durumda olmadig:

hallerde, bu yainmear sgisindan Sirkel’in Borsa’da iglem giirecek paylanna yapmig oldufu yaurin
yatiriny olmayabilir.

Polansiyel yatinmaeilar;
Halka Arz Edilecek Paylar'm degisen kosullarda nesi] perfarmans gistereceklerini,
- Buduwumun Halka Arz Edilecek Paylar’in degeri izerindeki etkilerini ve
= Bu yatmmin potansiyel yalinmenmn yatirsm portfsytniin tamatm iizerinde yaratacad: etkileri
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degerlendirmck igin gerekli vzmanhfa (tek bagina veva bir finansal danismanin yardumiyla) sahip olmadikga,
Halka Arz Edilecek Paylara yatinm japmamahdirlar. Yatinmeilann yatmm foaliyetleri gegerli kanunlara ve
diizenlemelere veya baa idori makarlann incelemelerine 1 ey e diizenlemelerine tabidir vie hukuk damigmanlaring
veya aract kurumlara damsmayan her yatinmes igin 502 konusu yatinmn gy gun olmama riski bulunmaktadir.

Sermayenin sulanmna viski bulunmaiiadir.

Sirket, 31.05,2023 tarihli ve 26 suyih Yanetim Kurulu keran ile peylannin BiAS da islem gbrmeye begladig
tarihten itibaren 1 (bir) yil bayunea; (i} herhangi bir bedelli ve veya bedelsiz sermaye artinm yapd mayacagin ve
dolagimdaki pay miktarimin bu suretle arttinimayacaginy, (i) dolagmdaki pay miktanmn arimasima yol agacak
gekilde sati veya halka arz yapilmayacaging, bu dofindusda bir karas alinmayacagim vefveya BIAS e, Sermaye
Piyasas: Kurule'na veya yuridisindaki herhangi bie menkul kiymetlere iligkin dbzenleyicl kurum, borsa veya
kotasyon olorftesine basvoruda bulunmayacagim ve (iii) bu siire boyunca Herde yeni bir satiy veya halka arz
vapilacagina dair ya da dolagimdaki pay miktarinin artmasi neticesini doguracak herhangi baske bir agiklama
yapilmayacagim kabul, beyan ve tashhiit etmigtic, Bu siireg sona erdiginde, $irket Esas Sozlesmesi’ain 6'nel
maddesi uyarinca, Yonctim Kurulu Sirket'in sermayesini arurabilir. Bu nedenle, gelecckic yapilacak bedelli
sermaye arurimlaninda, yatrimctlarin yeni pay alma haklavinin tamamen ya da kismen kisitlanmas) veya bu
haklann kullamimamas: durumunda, [hraggrmin sermayesi artarken, yatimeilann sahip olduklatt pay adedi
artmayacaktir, yalrnmeimin payinm toplam sermayeye orani azalabilecektir.

Fipat Tesplt Roporu’ndoki vorsaytwdarin veps Sirketln foaliyederine illgkin pelecek  beklentileriiin
gerceklesmemes! durumundn pay fivatien olumyuz sikilenchifir.

ihraggri’min Halka Arz Edilecek Paylar’a iliskin olarak haziflanan Fiyal Tespit Raporu dofast geredi varsayimlar
ipermekiedir. Fiyat Tespit Raporu varsayimlannin gergeklesmemesi Sirket’in halks arz sonresindaki pay fiyatinin
seyrini etkileveceBinden, yatinmeilarin yatinm kararlanm sz konusu varsayimlsen detayh sekilde incelenmesi
sonrasinda vermesi gerekmektedir, 1lalka arz fiyabnin belidenmesinde kullamlan y8ntemlere iligkin olarak
hazirlanan Fiyat Tespil Raporu, yasal slire igerisinde KAP*ta ilan edilecckiir.

54. Diper riskler
Makroekonomik Risider

Yurt igi ve yurt dis) piyasalarda olusabilecek ekonomik krizler, daralmalar, devalllasyon ve siyasi riskler, kiiresel
veya bilgesel bazda yaganabilecek ekonomik ve finansal krizler, jeopolitik riskler I“ﬁrtl)re‘dc finansal piyasalarda
dalgalanmalar yaganmasina sebep olabilir. Ulkeleraras: yasanan jeopolitik veya siyasi gerilimler Tilrkiye’de turizm
ve gayrimenkul gelistirme sekitiiinde olumsuz ekilere sebep olabilmekte, bu sektirde ve bu sektSelerin alt
sektbrlerinde faslivet gésteren girketleri de olumsuz etkileysbilmektedir. Aynca uluslararast ve yurt igi pelismeler,
drnedin, gelismis atke merkez bankalsnnin pars politikalanm degiglitmeleri, kur, faiz gibi temel makrockonomik
degiigkenleri etkileyerek dalgalanmalara sebep colabilmekiedir. Bununla birlikte, Tirkiye ekonomisindeki belirtilen
dalgalenmalar ve dllkemizde yaganan gilncel ekonomik gelismeter tiketicilerin gayrimenkul projelerine alan
taleplerinde dligiige sebebiyel verebilir, Sirket’in po